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Niniejsza informacja nie stanowi oferty nabycia papierw wartosciowych i ma charakter wylacznie
promocyjny. Jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajgcym informacje o spotce P. A. Nova SA
i jej ofercie publicznej jest prospekt emisyjny, ktdry zostat udostepniony do wiadomosci publicznej
w dniu 27 czerwca 2007 roku. Prospekt w wersji elektronicznej zamieszczony jest na stronie Emitenta:
www.pa-nova.com.pl, Oferujgcego — Suprema Securities SA: www.suprema.com, cztonka konsorcjum dys-
trybucyjnego — Beskidzkiego Domu Maklerskiego SA: www.bdm.com.pl oraz Doradcy Finansowego — IPO
Doradztwo Strategiczne Sp. z 0.0.: www.ipo.com.pl. Prospekt emisyjny w formie drukowanej bedzie do-
stepny na zadanie osoby zainteresowanej w siedzibie Emitenta, siedzibie Suprema Securities SA oraz
w Punktach Obstugi Klienta Beskidzkiego Domu Maklerskiego SA, po uprzednim zgloszeniu w terminie
waznosci prospektu emisyjnego, do nieodptatnego dostarczenia tego prospektu emisyjnego w postaci
drukowanej w miejscu przyjecia zadania.

Harmonogram Oferty:

Rozpoczecie oferty

Budowa Ksiegi Popytu

Ustalenie Ceny Emisyjnej

Przyjmowanie zapiséw w TMI
Przyjmowanie zapisow w TDI i TK
Przydziat Akcji Oferowanych w TDI, TMI, TK
Ostateczny termin zamkniecia subskrypcji

w dniu publikacji Prospektu
4-5 lipca 2007

5 lipca 2007 po godz. 17.00
6,7,9,10,11 lipca 2007
11-12 lipca 2007

13-16 lipca 2007

16 lipca 2007

A. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

Nazwa (firma): P. A. Nova Spdtka Akcyjna
Siedziba i adres: ul. Grodowa 11, 44-100 Gliwice
Numer telefonu: +48 32 231 14 27

Numer faksu: +48 32 231 07 01

Poczta elektroniczna: pa-nova@pa-nova.com.pl
Strona internetowa: WWW.pa-nova.com.pl

ZARYS OGOLNY DZIALALNOSCI | CELE STRATEGICZNE

Emitent dziata na rynku od roku 1987, poczatkowo jako Budoprojekt Sp. z 0.0. Obecnie gldwnymi realiza-
cjami Emitenta sg obiekty handlowe, stacje paliw, obiekty przemystowe i obiekty uzytecznosci publicznej.
W ramach dziatu projektowego dziatalnos¢ Emitenta koncentruje sie na realizacji projektéw architekto-
niczno-budowlanych oraz plandw zagospodarowania przestrzennego. Dziat systemdw informatycznych
(CAD i CMMS) zajmuije sie przede wszystkim wdrazaniem i sprzedazg systemow zarzadzania oraz projek-
towania.

Emitent oferuje usfugi w zakresie:

- wykonawstwa kompletnych obiektéw budownictwa ogdlnego i przemystowego (obiekty handlowo-ustu-
gowe, stacje paliw, szkoly i sale gimnastyczne);

- wykonawstwa zaréwno na potrzeby wiasne jak i odbiorcéw zewnetrznych kompletnych projektéw bu-
dowlanych i wykonawczych obiektéw kubaturowych, przemystowych, ustugowych, uzytecznosci publicz-
nej;

— formalno-prawnej obstugi przygotowywanych i realizowanych inwestycji budowlanych w zakresie uzy-
skania niezbednych decyzji i pozwolen (miedzy innymi decyzje o warunkach zabudowy, pozwoleniu
na budowe, uzytkowaniu obiektu, decyzje uwarunkowan Srodowiskowych);

- realizacji projektow architektonicznych i urbanistycznych, komputerowego przetwarzania danych z za-
kresu systeméw informacji przestrzennej, projektéw wnetrz, terenéw zieleni, instalacji zewnetrznych
i wewnetrznych, drdg, modernizacji budynkéw;

- nadzordw 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;

- remontdw nawierzchni betonowych i prefabrykowanych;

— dostaw i wdrazania systemdw komputerowych CAD, GIS i CMMS oraz dostaw sprzetu komputerowego

Ustugi budownictwa polegaja gtdwnie na realizacji obiektow budownictwa przemystowego oraz ustugowe-

go pod klucz, wykonawstwie robdt instalacyjnych w zakresie instalacji elektrycznych, cieplnych (sieci, ko-

ttownie olejowo-gazowe itp.), instalacji wodno-kanalizacyjnych, wentylacyjnych i klimatyzacyjnych oraz re-
alizacji obiektéw budownictwa drogowego (parkingi, drogi dojazdowe).

Prowadzone przez Spotke inwestycje wsparte sg kompleksowg obstugg materiatowg oraz sprzetowa i geo-

dezyjna, gdyz Spotka posiada wtasna baze sprzetowo-transportowa.

Ponadto Spodtka realizuje inwestycje land developerskie — budowa hal sportowych, przebudowa placow

miejskich oraz terendw przy budynkach administracyjnych oraz spotecznych.

Ustugi dziatu projektowego koncentrujg sie przede wszystkim na wspétdziataniu z dziatem budowlanym

przy realizacji obiektéw ,pod klucz" zardwno w systemie generalnego wykonawstwa jaki i developerskim.

Dziatania te polegajg na przygotowaniu projektéw: architektonicznego, budowlanego i wykonawczego,
przeprowadzeniu niezbednej procedury formalno — prawnej polegajacej na przygotowaniu nieruchomosci
(np. podziat lub scalanie), uzyskaniu pozwolenia na budowe i innych niezbednych w procesie budowlanym
decyzji administracyjnych (np. decyzje $rodowiskowe) oraz statym aktywnym nadzorze autorskim i do-
radztwie przy realizacji kolejnych etapow budowy (np. pomoc w wyborze wariantéw wykonawczych, dobo-
ru materiatow, dostawcow i podwykonawcow).

Opisane wyzej ustugi s rowniez Swiadczone na zlecenie zewnetrznych inwestoréw, gtdwnie sieci handlo-
wych i paliwowych.

Ponadto w zakresie realizacji projektow architektonicznych Spétka oferuje opracowania kubaturowe
wnetrz, projekty elementow informacji wizualnej i grafiki komputerowej, a takze opracowania planistycz-
ne: studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego (wieloskalowe), specjalistyczne opracowania planistyczne, koncepcje urbanistycz-
no-architektoniczne, zagospodarowania przestrzeni publicznych, projekty oSwietlenia obiektow i prze-
strzeni publicznych. Wszystkie prace wykonywane sg przy wspomaganiu komputerowym systemow CAD,
CAM i GIS.

W ramach dziatalnosci dziatu informatycznego Emitent dostarcza nastepujgce oprogramowanie i sprzet:

- systemy CAD oparte na Srodowisku oprogramowania firmy Autodesk;

— oprogramowanie CAM firmy Pathrace — EdgeCAM;

— oprogramowanie MES firmy ANSYS - DesignSpace;

- systemy CMMS — MAXIMO firmy MRO Software;

— oprogramowanie do wektoryzacji firmy Consistent Software — Wiselmage;
- systemy GIS oparte na Srodowisku oprogramowania firm ESRI i Autodesk;
— manipulatory ruchu 3D firmy 3Dconnexion;

- skanery wielkoformatowe SmartLF firmy ColorTrac;

— plotery HP;

- zestawy komputerowe;

- stacje graficzne.

Cele strategiczne Emitenta

Dobra koniunktura na rynku ustug budowlanych i developerskich stwarza korzystne warunki dla rozwoju
Emitenta. Jego strategia przewiduje wykorzystanie posiadanego doswiadczenia w kierunku rozwoju ustug
w ramach generalnego wykonawstwa w zakresie budowy obiektéw handlowo-ustugowych, biurowych, uzy-
tecznosci publicznej oraz budynkdw mieszkalnych. Emitent zamierza réwniez umocnic swojg pozycje ryn-
kowa jako developer powierzchni komercyjnych oraz rozpoczac dziatalnosc jako developer i wykonawca po-
wierzchni mieszkalnych.

W celu realizacji powyzszych plandw inwestycyjnych Emitent zaktada pozyskanie kapitatu z rynku poprzez
emisje 2,5 min akcji zwyklych na okaziciela.

Strategia w zakresie dziatalnosci na rynku ustug budowlanych

Priorytetowym celem Emitenta jest zdobycie, jako podmiot krajowy, znaczacej pozycji na rynku ustug bu-
dowlanych w zakresie realizacji obiektow handlowych w miejscowosciach o liczbie ludnosci ponad 50.000
mieszkancéw. Emitent zamierza skoncentrowac sie na kompleksowej realizacji obiektéw handlowych,
obejmujgcych galerie handlowe oraz obiekty handlu wielkopowierzchniowego, poprzez zacie$nianie wspot-
pracy z czotowymi sieciami handlowymi dziatajgcymi na rynku polskim. Realizacja takich przedsiewziec be-
dzie przebiegac nastepujgco: wybor lokalizacji pod budowe obiektu w konsultacji z inwestorem-zlecenio-
dawca, nabycie nieruchomoéci gruntowej przez Emitenta, zaprojektowanie oraz catoéciowe wykonanie
obiektu i sprzedaz zabudowanej nieruchomosci inwestorowi. Alternatywnie Emitent samodzielnie dokona
wyboru atrakeyjnie zlokalizowanych nieruchomoéci gruntowych, a po realizacji budowy obiektéw przezna-
czy je na sprzedaz funduszom inwestycyjnym inwestujacym na rynku nieruchomosci, kierujac sie kryte-
rium maksymalizacji zyskow. W przypadku sprzedazy obiektow handlowych funduszom inwestycyjnym,
Emitent weZmie pod uwage przede wszystkim wysokos¢ zysku zrealizowanego przy takiej transakcji. Moz-
liwe jest takze pozostawienie takich obiektow w majgtku Emitenta lub spdtek celowych, gdy Zarzgd Emi-
tenta oceni, iz bardziej optacalne bedzie czerpanie korzysci z ich wynajmu. Aktualnie ceny zakupu ofero-
wane przez fundusze inwestycyjne ksztattuja sie na wysokim poziomie, dlatego tez przy obecnej koniunk-
turze realizowane obiekty beda przeznaczane na sprzedaz.

Planuje sie, ze powierzchnia nieruchomosci gruntowych dla wiekszych obiektéw bedzie wynosic 2-5 ha,
natomiast przecietna powierzchnia handlowa realizowanych na nich obiektéw to 10-15 tys. m2. Ponadto
Emitent planuje realizacje mniejszych obiektow przeznaczonych przede wszystkim na galerie handlowe
w miejscowosciach liczacych okoto 20-50 tys. mieszkancéw. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej, nie-
zbedna do budowy obiektéw o powierzchni handlowej do 5 tys. m2, wynosi okoto 1-2 ha.

Powyzsze projekty Emitent bedzie realizowat w oparciu o $rodki wtasne lub poprzez spétki celowe z wyko-
rzystaniem formuty project finance. Formuta project finance bedzie szczegdlnie preferowana w przypad-
ku realizacji wiekszych, bardziej kapitatochtonnych ohiektéw, gdyz pozwala na tatwiejsze pozyskanie ze-
wnetrznego finansowania od instytucji kredytowych oraz minimalizacje ryzyka zwiazang z realizacjg po-
szczegdlnych projektow poprzez odseparowanie przeptywéw finansowych z nimi zwigzanych.
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Strategia Emitenta na rynku ustug budowlanych bedzie wpisywac sie w prognozowane korzystne tenden-
cje na rynku budownictwa i wzrost zamadwien wynikajgce z przyznania Polsce wspétorganizacji EURQ 2012.
Dziat budowlany Emitenta posiada doswiadczenie w wykonawstwie obiektow sportowych, miedzy innymi
wykonat hale sportowa w Herbach i hale sportowg w Lesnicy. Doswiadczenie Emitenta w realizacji rozno-
rodnych obiektéw budowlanych pozwala twierdzi¢, ze Emitent jest w stanie dostosowac swoje struktury
do realizacji obiektow na ktére mozna oczekiwaC wzrostu popytu w zwigzku z faktem przyznania Polsce
wspétorganizacji EURO 2012. Emitent oczekuje, ze bedzie mdgt czynnie wzigc udziat w procesie powsta-
wania infrastruktury hotelowej, gastronomicznej i rozrywkowej.

Rozszerzenie portfela éwiadczonych ustug

Wedtug analiz m.in. BRE Banku ,,Budownictwo” z dnia 9 stycznia 2007 r., z uwagi na niewystarczajacg po-
daz nowych lokali mieszkalnych i wysoki popyt strukturalny, boom na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
utrzyma sie przez najblizsze kilka lat. Dlatego tez Zarzad Emitenta postanowit o wejsciu w nowe segmenty
dziatalnosci. Emitent posiada duze doswiadczenie w realizacji obiektéw budowlanych, dlatego chcac wyko-
rzystac dobrg koniunkture panujgcg na rynku nieruchomosci, planuje rozszerzyc portfel oferowanych ustug
o generalne wykonawstwo obiektéw budownictwa mieszkaniowego na terenie catego kraju. Emitent zamie-
rza skupic sie w najblizszych latach (po roku 2008) na dziatalnosci developerskiej w zakresie powierzchni
mieszkaniowych, upatrujgc w tym obszarze przyszie'irédlo rozwoju firmy. W sferze zainteresowania Emi-
tenta bedg lezec przede wszystkim miasta Gornego Slaska (Katowice, Gliwice, Chorzdw, Zabrze) posiadaja-
ce w ocenie analitykéw najwiekszy potencjat rozwoju pod wzgledem budownictwa mieszkaniowego, a takze
Krakow i Bielsko-Biata. Aktualnie Emitent prowadzi poszukiwania atrakcyjnych gruntdw i przeprowadza ana-
lizy niezbedne do oceny mozliwosci realizacji obiektéw budownictwa mieszkaniowego.

Strategia w zakresie ustug projektowych

Wedtug zatozen strategii gtéwnym zadaniem Dziatu Projektowego Emitenta bedzie wspomaganie realiza-
¢ji przedsiewzie¢ budowlanych i developerskich. Dodatkowo dziat ten bedzie kontynuowat swojg dotych-
czasowa dziatalnos¢ obejmujaca realizacje projektow architektonicznych i urbanistycznych, ktdre rowniez
posrednio wptywajg na pozyskanie nowych zlecen budowlanych oraz pozyskanie nieruchomosci pod przed-
siewziecia developerskie. Dziat Projektowy realizuje wiele zaméwien sktadanych przez organy administra-
cji samorzadowej, co sprzyja budowaniu korzystnego wizerunku Emitenta i utatwia wspétprace przy przed-
siewzieciach developerskich. Istotng szanse rozwoju dziatalnosci projektowej Zarzad Emitenta upatruje
w fakcie przyznania Polsce wspétorganizacji EURO 2012, szczegdlnie ze wzgledu na wieloletnie doswiad-
czenie Emitenta w wykonywaniu réznorodnych projektéw architektonicznych i budowlanych, w tym réw-
niez projektow obiektéw sportowych oraz infrastruktury towarzyszacej.

Strategia w zakresie Dziatu Informatycznego

Funkcjonujgcy w ramach struktury Emitenta Dziat Informatyczny éwiadczy ustugi w zakresie sprzedazy
i wdrazania specjalistycznego oprogramowania komputerowego CAD (wspomagania projektowania), GIS
(komputerowych systeméw informacji geograficznej) i CMMS (komputerowych systemdw wspomagajg-
cych zarzadzanie utrzymaniem ruchu). Ta sfera dziatalnosci charakteryzuje sie rosngcymi przychodami
oraz odnotowuje znaczng poprawe rentownosci. Przedmiot dziatalnosci Dziatu Informatycznego odbiega
od podstawowej dziatalnosci Emitenta, dlatego tez Zarzad planuje w dtuzszym okresie wyodrebnienie te-
20 dziatu pod wzgledem ekonomicznym i organizacyjnym. Ewentualnie planowane jest wyodrebnienie cze-
Sci przedsiebiorstwa ze struktur Emitenta obejmujacej Dziat Informatyczny i wniesienie go do specjalnie
powotanej spotki celowej. Podjecie ostatecznej decyzji odnoSnie wyodrebnienia Dziatu Informatycznego
bedzie uzaleznione od przysztych wynikéw finansowych tego dziatu. Emitent dopuszcza, ze w przypadku
whniesienia przedsiebiorstwa do spotki celowej, udziaty mniejszoSciowe w tej spotce obejma kluczowi pra-
cownicy Dziatu Informatycznego.

Rozwoj poprzez przejecia

Planowany przez Emitenta rozwoj bedzie przebiegat takze w oparciu o akwizycje firm o profilu dziatalno-
5ci komplementarnym, posiadajgcych ugruntowang pozycje w wybranych segmentach rynku krajowego
i $wiadczacych specjalistyczne ustugi dla budownictwa ogdlnego i przemystowego.

Wérdd segmentow bedacych w obszarze zainteresowan Emitenta znajdujg sie miedzy innymi firmy najmu-
jace maszyny i urzadzenia budowlane, spétki Swiadczace ustugi sprzetowo-transportowe oraz producenci
materiatéw budowlanych (beton, asfalt). Emitent rozwaza nabycie firmy Sredniej wielkosci, dzieki ktdrej
mozliwe bedzie osiggniecie efektu synergii w postaci wzmocnienia pozycji konkurencyjnej i wzrostu wyni-
kéw finansowych poprzez uzyskiwanie wptywow z dywidend. Obecnie firmy budowlane wyceniane s rela-
tywnie wysoko oraz znajdujg sie w dobrej sytuacji finansowej, co niekorzystnie wptywa na plany akwizycji
i istotnie utrudnia negocjacje z wiascicielami tych spdtek. Dotychczas Emitent nie zawart zadnego porozu-
mienia, umowy ani umowy przedwstepnej, ktdre w przysztosci moglyby skutkowac przejeciem firm. Nie-
mniej aktualnie prowadzone s3 rozmowy z wybranymi podmiotami dziatajgcymi na rynku budownictwa
przemystowego.

Redukcja kosztow

Strategia rozwoju Emitenta zaktada wdrozenie polityki ograniczania kosztéw w wybranych obszarach dzia-
talnosci, jednak bez negatywnego wplywu na jakosc Swiadczonych ustug. W 2007 r. Emitent zamierza prze-
nies¢ swojg siedzibe do budynku stanowigcego jego whasnos¢, dzieki czemu ograniczy koszty najmu obiek-
tu obecnie wykorzystywanego na ten cel. Planowane jest takze unowocze$nienie parku maszyn budowla-
nych i pojazddw w celu ograniczenia kosztow eksploatacyjnych.

KAPITAL ZAKLADOWY

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 5.500.000 zt i dzieli sie na 5.500.000 akcji, w tym:

a) 500.000 akcji imiennych Serii A,

b) 3.700.000 akcji imiennych Serii B,

¢) 1.300.000 akcji zwyktych na okaziciela Serii C
kazda o wartosci nominalnej 1 (jeden) zt.
Akcje Serii A i Serii B sg uprzywilejowane co do gtosu. Kazda akcja Serii A i Serii B posiada prawo do 2
(dwoch) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Kazda akcja Serii C posiada prawo do 1 (jedne-
g0) gtosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

HISTORIA | ROZWG) PRZEDSIEBIORSTWA

Emitent, jako P. A. Nova Spdtka Akcyjna, zostat wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejo-
nowym w Gliwicach X Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem 0000272669 w dniu 25 stycznia 2007 r.
Weczesniej Spétka jako P. A. Nova Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig byta zarejestrowana w rejestrze
przedsiebiorcow KRS pod numerem 0000121330 prowadzonym przez Sad Rejonowy Wydziat X Gospodar-
czy Krajowego Rejestru Sadowego w Gliwicach.

Emitent zostat utworzony poprzez przeksztatcenie spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spétke ak-
cyjna na podstawie przepiséw Kodeksu spétek handlowych. Uchwate o przeksztatceniu podjeto Zgroma-
dzenie Wspdlnikow Spotki pod firmg P. A. Nova Sp. z 0.0. z siedzibg w Gliwicach w dniu 4 grudnia 2006 r.,

ktorego obrady zaprotokotowat notariusz Wojciech Walenta z Kancelarii Notarialnej w Gliwicach za Reper-
torium A nr 13018/2006.

Historia Emitenta siega roku 1987, kiedy zatozona zostata spotka Budoprojekt Sp. z o.0. z siedzibg w Gliwi-
cach. Zatozycielami Spotki byli m.in. obecna Prezes P. A. Nova S.A. Ewa Bobkowska oraz obecny Wiceprezes
P. A. Nova S.A. Stanistaw Lessaer. W 1990 r. Budoprojekt Sp. z 0.0. przy udziale kapitatu amerykanskiego i nie-
mieckiego powotat do zycia spdtke P. A. Nova Sp. z 0. 0., w ktdrej objat wiekszos¢ udziatéw (akt notarialny
z dnia 6 wrzednia 1990 r. sporzadzony w Powiatowym Biurze Notarialnym w Katowicach Oddziat w Chorzo-
wie przed notariuszem Markiem Wieczorkiem - Repertorium A nr 1409/90). P. A. Nova Sp. z 0.0. zostata po-
wotana w oparciu o zezwolenie Prezesa Agencji ds. Inwestycji Zagranicznych nr BJ-IV BSZ/170/90 z dnia 27
lipca 1990 r. w sprawie utworzenia spétki z udziatem podmiotéw zagranicznych pod nazwg P. A. Nova Sp.
z 0.0. Spétka zostata wowczas zarejestrowana przez Sad Rejonowy w Katowicach pod nr RHB — 5718.

W latach 90’ kapitat zagraniczny zostat w catosci odkupiony przez pozostatych udziatowcow P. A. Nova Sp.
Z0.0.

W chwili obecnej kapitat zakladowy znajduje sie wytgcznie w rekach krajowych osdb fizycznych i krajowej
osoby prawnej wskazanych w punkcie 17.2. i 18.1. Dokumentu Rejestracyjnego.

SRODKI TRWALE

W latach 2004-2006 udziat obrotowych érodkéw trwatych w sumie bilansowej Emitenta systematycznie
wzrastat. W 2004 r. udziat Srodkow trwatych w aktywach ogdtem wynosit 4.25% (wartosc Srodkéw trwatych
wynosita 879 tys. zf)., w 2005 r. 4,55% (wartos¢ Srodkéw trwatych wynosita 1.047 tys. zf) natomiast
na dzieh 31 grudnia 2006 udziat ten wynidst 5,57% (wartos¢ érodkéw trwatych wyniosta 1.996 tys. zt.).
Emitent posiada do wytacznej dyspozycji nieruchomosci, ktérych taczna wartoS¢ rynkowa wyno-
si 15.055,60 tys. zt. Nieruchomosci nalezgce do Emitenta wycenione zostaly przez Rzeczoznawce Majat-
kowego dr inz. arch. Zbigniewa Sgsiadka posiadajacego Uprawnienia Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa nr 367. Wycena nieruchomosci dokonana zostata w lutym i marcu 2007 r. Skrdcone rapor-
ty z wyceny nieruchomosci nalezacych do Emitenta znajdujg sie w Zatgczniku nr 6.

Najwieksze pod wzgledem powierzchni nieruchomosci o przeznaczeniu pod przyszte inwestycje znajduja
sie w Andrychowie (jedna dziatka o powierzchni 4.993 m2), Chorzowie (o powierzchni facznej 9.896 m2),
0Swigcimiu (1 dziatka o powierzchni 806 m2), w Sanoku (o tacznej powierzchni 4.391 m2) oraz Raciborzu
(0 facznej powierzchni 828 m2).

Emitent posiada 3 dziatki zabudowane w Gliwicach. Nieruchomosci przy ul. Witkiewicza 12 (o facznej po-
wierzchni 1.266 m2), ul. Grodowej 13a (o powierzchni 133 m2) oraz ul. Grodowej 17 (o powierzchni 503
m2) posiadajg zabudowania o przeznaczeniu biurowo-socjalnym. Nieruchomoéci te przeznaczone s gtow-
nie na dziatalnos¢ komercyjno — handlowa. Ponadto nieruchomosc przy ul. Grodowej 17 przeznaczona jest
na przyszla siedzibe Emitenta i dokonuje on aktualnie modernizacji i rozbudowy tego budynku.

Dziatki zlokalizowane u zbiegu ulic Witkiewicza i Opolskiej w Gliwicach, stanowig kompleks w centrum mia-
sta o powierzchni 1.266m2. Nieruchomosci te sg zabudowane. Znajdujgcy sie na tych nieruchomosciach
budynek jest trzykondygnacyjny z dobuddéwkami jedno- i dwukondygnacyjnymi oraz wiatg, wybudowany
w okresie miedzywojennym, zmodernizowany i rozbudowywany na przetomie lat 50-tych i 60-tych, a na-
stepnie sukcesywnie remontowany. W chwili obecnej jest uzytkowany przez Emitenta jako obiekt biurowo-
-socjalny, z czeécig handlowa, mieszkalng i gospodarczg (garaze). Rynkowa wartos¢ nieruchomosci wyno-
si 1.697,50 tys. zt.

Ponadto Emitent jest whascicielem dziatki oraz uzytkownikiem wieczystym dwadch nieruchomosci w Sano-
ku o tgcznej powierzchni 4.391 m2 oraz wartosci 548,8 tys. zt. Dziatki s3 niezabudowane, po makroniwe-
lacji, nieogrodzone, zlokalizowana na terenach nadrzecznych rzeki San.

Emitent jest rdwniez w posiadaniu dziatki inwestycyjnej w Andrychowie o powierzchni 4.993 m2 i warto-
5ci 1.616,7 tys. zt. Nieruchomos¢ ta przeznaczona jest pod realizacje galerii handlowej. Nieruchomosc ta
zostata pozyskana w wyniku wydzielenia przez Emitenta z nieruchomosci o powierzchni 17.808 m2 naby-
tej w zwigzku z realizacjg obiektu handlowego dla sieci Kaufland.

Emitent jest takze uzytkownikiem wieczystym dwdch nieruchomoéci w Raciborzu (w tym jednej zabudo-
wanej) o facznej powierzchni 828 m2 oraz wartosci rynkowej 2.935,4 tys. zt. Dziatka jest zabudowana bu-
dynkiem znajdujgcym sie w fazie wykonczenia o przeznaczeniu handlowo-ustugowym.

Ponadto Emitent jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci w Oswiecimiu o powierzchni 806 m2
i tacznej wartosci 343,4 tys. zt. Teren jest niezabudowany, o tréjkgtnym ksztatcie, po makroniwelacji, pta-
ski, ogrodzony z bezposrednim dostepem do ulic. Nieruchomos¢ moze by¢ przeznaczona na lokalizacje
obiektow mieszkalnych i ustugowych.

Ponadto jednostka podporzadkowana Emitenta — San Development Sp. z 0.0. posiada rowniez nierucho-
mosci w Przemyslu o powierzchni facznej 38.021 m2 i wartosci 8.060,50 tys. z4. Nieruchomos¢ zostata na-
byta w zwigzku z planami realizacji galerii handlowej, o ktorej mowa w punkcie 6.1.1 Dokumentu rejestra-
cyjnego. Na nieruchomosci trwaja obecnie prace rozhiorkowe. Dziatki i przynalezne nieruchomosci stano-
wig dostepny z ul. Kopernika w Przemyslu kompleks przemystowy, w sgsiedztwie projektowana jest ob-
wodnica miejska dla drogi krajowej nr 4 Zgorzelec — Medyka. W chwili obecnej nieruchomos¢ ta jest zabu-
dowana budynkami przemystowymi, socjalnymi i technologicznymi. Znajdujg sie na niej takze place utwar-
dzone. Plan Miejscowy jest w trakcie opracowania — tereny ustugowe ustug publicznych, tereny pod obiek-
ty handlowe powyzej 2000 m2, komunikacja drogowa.

Prawo wiasnosci nieruchomosci w Gliwicach przy ul. Witkiewicza 12 (nr KW: 31945), ul. Grodowej 13a (nr
KW: 29811) oraz ul. Grodowej 17 (nr KW: 31682), a takze cztery grunty niezabudowane w Chorzowie (nr
KW: 17647/3,21124/2, 12755/8, 12754/1) obcigzone jest hipotekg umowng faczng kaucyjna do kwoty 7,5
min zt na rzecz Deutsche Bank PBC S.A. tytutem zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci z umowy ramowe;j
nr 7035-0004 dotyczacej wielozadaniowej linii kredytowej z dnia 17 czerwca 2005 r.

Termin splaty kredytu zostat ustalony na dzien 16 czerwca 2008 r. W ramach linii wielozadaniowej funk-
cjonuja:

— kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 1 min zt. od ktdrego Deutsche Bank PBC S.A. pobierze odsetki
wyliczone w oparciu o zmienng stope procentowg zalezng od stawki WIBOR 3M, powiekszong o mar-
7e Banku wynoszacg 1,6%, zas stopa procentowa odsetek podwyzszonych jest zmienna.

— kredyt obrotowy odnawialny w kwocie 4 min zt. od ktdrego Deutsche Bank PBC S.A. pobierze odsetki
wyliczone w oparciu o zmienng stope procentowg zalezng od stawki WIBOR 3M, powiekszong o mar-
7e Banku wynoszgcg 2,0% za$ stopa procentowa odsetek podwyzszonych jest zmienna.

Prawo wlasnosci nieruchomosci jednostki podporzadkowanej Emitenta — San Development Sp. z o.0.
w Przemyslu przy ul. Kopernika 80 (nr KW 18566) obcigzone jest hipotekg umowng zwykig w wysoko-
Sci 6.000. tys. zt zabezpieczajacg sptate kapitatu oraz hipotekg kaucyjng w wysokosci 1.000 tys. zt zabez-
pieczajaca sptate odsetek z umowy pozyczki nr 1/2006. z dnia 25 maja 2006 r. zawartej pomiedzy San De-
velopment Sp. z o. 0., a Podkarpackim Bankiem Spétdzielczym.

Ponadto nieruchomos¢ w Przemy$lu obcigzona jest hipotekg zwyktg w wysokosci 2.500 tys. zt zabezpie-
czajacg splate kapitatu oraz hipoteka kaucyjng w wysokosci 500 tys. zt zabezpieczajacg sptate odsetek
na nieruchomosci potozonej w Przemyslu przy ul. Kopernika 80 (KW nr 18566). z umowy pozyczki z dnia 25
maja 2006 r. pomiedzy San Development Sp. z 0. 0., a Emitentem w kwacie 2.500 tys. zt.

W dniu 20 grudnia 2006 r. zostat zawarty aneks do umowy, na mocy ktdrego strony wskazaty, ze pozyczka
podlega sptacie w 12 réwnych miesiecznych ratach kapitatowych poczawszy od dnia 30 kwietnia 2008 r. Po-
zyczkobiorca zobowigzat sie do dokonania catkowitej sptaty pozyczki do dnia 31 marca 2009 r.
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B. CZYNNIKI RYZYKA
Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem i oferowanymi papierami wartosciowymi mozna podzieli¢ na dwie
grupy.
a) czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem i jego dziatalnoscia:
- Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce i w Europie
- Ryzyko zwigzane z koniunkturg na rynku dziatalnosci Emitenta (budownictwo komercyjne, land deve-
lopment)
- Ryzyko zwigzane z nasileniem walki konkurencyjnej
- Ryzyko zwigzane z niestabilnoscig systemu podatkowego
- Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci systemu prawnego
- Ryzyko zwigzane z wynikiem kontroli zewnetrznych
- Ryzyko zwigzane ze zmianami kursow walutowych
- Ryzyko zwigzane ze zmianami wykorzystywanych technologii i wzrostem jakosci ustug oferowanych
przez konkurencje
— Ryzyko zmiany stdp procentowych
- Ryzyko zwigzane z plynnoscig finansowg
- Ryzyko zwigzane z prowadzong dziatalnoscig operacyjnag
- Ryzyko zwigzane z realizacjg kontraktéw budowlanych i karami umownymi
- Ryzyko zwigzane z niewywigzywaniem sie zleceniodawcdw z termindw ptatnosci
- Ryzyko zwigzane z brakiem uméw dtugoterminowych w portfelu zaméwien Emitenta
- Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Emitenta od kluczowych dostawcéw
- Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od gtdwnych odbiorcow
- Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy
- Ryzyko zwigzane z sezonowoscig generowania przychoddw
- Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem i utratg podwykonawcow
- Ryzyko zwigzane z wymagalnoécig zobowigzan pozabilansowych z tytutu udzielonych przez Emiten-
ta gwarancji i poreczen oraz zaciggnietych zobowigzan wekslowych
- Ryzyko zwigzane z reprywatyzacja
- Ryzyko zwigzane z niezrealizowaniem niektdrych elementdw strategii
- Ryzyko zwigzane z podjetym procesem restrukturyzacyjnym
- Ryzyko zwigzane z realizacja projektéw developerskich
- Ryzyko zwigzane z wejéciem Emitenta w segment budownictwa mieszkaniowego i nowe segmenty
budownictwa komercyjnego
- Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu zanieczyszczenia Srodowiska
- Ryzyko zwigzane z posiadanymi certyfikatami i uprawnieniami
- Ryzyko zwigzane z brakiem zintegrowanego systemu zarzadzania
- Ryzyko zwigzane z kadrg menedzerska
- Ryzyko zwigzane z zatrudnieniem i utrzymaniem pracownikéw
- Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig spdtki stowarzyszonej Emitenta
- Ryzyko zwigzane z inwestycjg Emitenta w spétke powigzang
- Ryzyko zwigzane z umowg sprzedazy udziatow w spétkach powigzanych
— Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem z emisji Akcji serii D zaktadanej kwoty
- Ryzyko nieefektywnego wykorzystania srodkdw z emisji Akgji serii D
- Ryzyko zwigzane z dywidendg
- Ryzyko zwigzane z niska wartoscig kapitatow wiasnych Emitenta
— Ryzyko zwigzane ze strukturg akcjonariatu Emitenta
b) czynniki ryzyka zwigzane z inwestycjg w Akcje serii D:
- Ryzyko niedojscia Publicznej Oferty do skutku
- Ryzyko opdznienia we wprowadzeniu akcji do obrotu gietdowego lub odmowa wprowadzenia akcji
do obrotu gietdowego
- Ryzyko ksztattowania sie kursu akgji i ptynnosci obrotu w przysztosci
- Ryzyko rynku kapitatowego
- Ryzyko zwigzane z nabywaniem i notowaniem PDA Serii D
- Ryzyko wynikajace z naruszenia przepisow prawa przez Emitenta w trakcie trwania Oferty Publicznej
- Ryzyko wstrzymania dopuszczenia do obrotu lub rozpoczecia notowan wynikajace z art. 20 Ustawy
o Obrocie Instrumentami Finansowymi
- Ryzyko dotyczace mozliwosci natozenia na Emitenta kar administracyjnych przez KNF za niewykony-
wanie obowigzkow wynikajacych z przepiséw prawa
- Ryzyko dotyczgce mozliwosci wykluczenia akcji Emitenta z obrotu gietdowego na podstawie B 31 Re-
gulaminu Gietdy
- Ryzyko dotyczace mozliwosci zawieszenia notowan akgji Emitenta na podstawie B 30 Regulaminu Gietdy
- Ryzyko dotyczace rozpoczecia notowania Akgji Serii C razem z Akcjami Serii D

C. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH

Zarzad Emitenta:
Ewa Bobkowska
Stanistaw Lessaer

Prezes Zarzadu

Wiceprezes Zarzadu

Przemystaw Zur Wiceprezes Zarzadu

Jarostaw Broda Wiceprezes Zarzadu

Ewa Bobkowska i Stanistaw Lessaer byli zatozycielami i wspdlnikami spétki P. A. Nova Sp. z . o., bedacej
prawnym poprzednikiem Emitenta i s3 nadal akcjonariuszami Spotki.

Rada Nadzorcza Emitenta:

Jerzy Biel

Stawomir Kaminski
Mitosz Wolanski
Katarzyna Jurek-Lessaer
Grzegorz Bobkowski

D. CELE EMISJI | WYKORZYSTANIE WPLYWOW PIENIEZNYCH

Spotka podjeta decyzje o przeprowadzeniu Oferty w zwigzku z zamiarem pozyskania Srodkéw pienieznych
na rozwdj dziatalnoci. Przy zatozeniu Ceny Emisyjnej na poziomie 38,00 zt oraz objecia wszystkich ofe-
rowanych akgji serii D szacunkowa wartoS¢ brutto wptywdw pienieznych z emisji wyniesie 95.000,00 tys.
zt. Zaktadane koszty emisji wyniosg 2.585,00 tys. zt. Oczekiwane przychody netto Emitenta z emisji wy-
niosg 92.415,00 tys. zt.

Emisja akeji serii D ma na celu pozyskanie przez Spotke srodkéw pienieznych potrzebnych na finansowa-
nie inwestycji w latach 2007-2008. Pozwoli to na realizacje strategii Emitenta w zakresie umocnienia po-
zycji na rynku ustug developerskich i budowlanych, szczegdlnie na rynku powierzchni komercyjnych oraz
ewentualne rozszerzenie portfela ustug Spétki o budownictwo mieszkaniowe. Projekty majg polegat
na pozyskaniu nieruchomosci w miejscowosciach o liczbie ludnosci ponad 50.000 mieszkancéw i budowie

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Sekretarz Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej
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na tych nieruchomoéciach gtéwnie obiektow ustugowo-handlowych. Zrealizowane obiekty Emitent zamie-
rza sprzedac funduszom inwestycyjnym. Priorytetowym celem Emitenta jest zdobycie znaczacej pozycji,
jako podmiot krajowy, na rynku ustug budowlanych w zakresie realizacji obiektow handlowych w miejsco-
wosciach o liczbie ludnosci ponad 50.000 mieszkarcow. Strategia Emitenta zostata szczegétowo przed-
stawiona w punkcie 6.1.3. Dokumentu Rejestracyjnego.

Pozyskane Srodki zostang przeznaczone na przedsiewziecia przedstawione ponizej. Jednak w przypadku,
gdy Emitent nie zdota uzyskac catej zaplanowanej kwoty z emisji Akgji serii D, uzyskane Srodki zostang
przeznaczone na inwestycje w przedsiewziecia w kolejnosci, wedtug ktdrej Emitent zamierza je realizowac
do momentu wykorzystania Srodkéw z Emisji:

1. Kwota okoto 2.500 tys. zt w 2007 r. i 25.000 tys. zt w 2008 r. na realizacje projektu budowy komplek-
su obiektow ustugowo-handlowych w Przemyslu. Obiekty te beda miaty taczng powierzchnie ok. 25
tys. m2. Wedtug planéw projekt ma zostac ukonczony do konca Il kwartatu 2009 r. Powyzsze kwoty
bedg wykorzystane na dofinansowanie jednostki podporzgdkowanej San Development Sp. z o.0.
- podmiotu o charakterze spétki celowej, bedacego wiascicielem nieruchomosci - na budowe po-
wyzszego obiektu (np. poprzez podniesienie jej kapitatu zaktadowego lub udzielenie pozyczki jedno-
stce podporzadkowanej). Dofinansowanie spotki celowej umozliwi jej dokonywanie biezacych ptatno-
Sci niezbednych w zwigzku realizacjg opisanej inwestycji.

Emitent dopuszcza réwniez wykorzystanie wymienionych kwot jako kapitatu obrotowego Emitenta

na realizacje wymienionej inwestycji. W takim przypadku Emitent umozliwi Spétce San Development Sp.

z 0.0. dokonanie ptatnosci za zlecone Emitentowi prace przy realizacji inwestycji w odroczonym termi-

nie.

2. Kwota okoto 12.500 tys. zt w 2007 r. i 25.000 tys. zt w 2008 r. na realizacje projektu budowy kom-
pleksu obiektéw ustugowo-handlowo-biurowych w Gliwicach. Obiekty te bedg miaty taczng po-
wierzchnie ok. 20 tys. m2. Wedtug plandw projekt ma zostac ukoriczony do kofica IV kwartatu 2009
r. Powyzsze kwoty beda wykorzystane jako kapitat obrotowy na realizacje inwestycji.

3. Kwota okoto 7.000 tys. zt w 2007 r. zostanie przeznaczona na budowe pawilonu handlowo-ustugo-
wego w Andrychowie na nieruchomosci bedacej w posiadaniu Emitenta. Nieruchomos¢, na ktdrej be-
dzie realizowana inwestycja w Andrychowie pozostanie wiasnoscig Emitenta lub zostanie wniesiona
do spotki celowej.

4. Kwota okoto 20.415 tys. zt zostanie wykorzystana w latach 2007-2008 na zawarcie umdw nabycia
nieruchomoséci np. w lokalizacjach uzgodnionych z sieciami handlowymi, z ktdrymi Emitent wspot-
pracuje, badz tez na realizacje kontraktéw w formule generalnego wykonawstwa z wyzej wspomnia-
nymi sieciami. Otrzymanie wynagrodzenia z tytutu zawartych z sieciami handlowymi uméw przed-
wstepnych wymaga nabycia nieruchomosci, przeprowadzenia procedury formalno-prawnej oraz
spetnienia okreslonych warunkéw (m. in. uzyskanie pozwolenia na budowe), co skutkuje przesunie-
ciami czasowymi pomiedzy zaptata dokonang przez Emitenta a momentem otrzymania zaptaty
od sieci. Przesuniecia te moga wynosic od 6 do 12 miesiecy. Emitent dopuszcza zardwno mozliwos¢
nabycia nieruchomosci w lokalizacjach uzgodnionych z sieciami handlowymi jak i w lokalizacjach,
na ktérych bedzie magt zrealizowac whasne projekty budowlane z przeznaczeniem do sprzedazy lub
pozostawienia w utworzonych w tym celu spétkach celowych z wiekszosciowym udziatem Emitenta.
Emitent na biezgco monitoruje rynek nieruchomosci i prowadzi rozmowy z sieciami handlowymi,
jednak nie moze wskazac konkretnych nieruchomoéci, ktére planuje nabyc.

Celem Emitenta jako firmy Swiadczacej ustugi budowlano-projektowej jest realizacja wyzej wymienionych
inwestycji w charakterze generalnego wykonawcy. Jest to ,podwdjna korzys¢" dla Emitenta, ktdry gene-
ruje przychody zardwno jako developer, a takze jako generalny wykonawca.

Emitent nie wyklucza mozliwosci wykorzystania rynkowych okazji do nabycia innych nieruchomosci za-
réwno pod obiekty ustugowo-handlowe, mieszkaniowe jak i uzytecznoci publicznej oraz przeje¢ podmio-
tow funkcjonujgcych w branzy budowlane;.

W takim przypadku, ze wzgledu na czasochtonnos¢ pozyskiwania Srodkow z kredytow i pozyczek, srodki
pozyskane z emisji zostatyby skierowane na nabycie takich nieruchomosci lub akwizycje, a Emitent poda
taka informacje do publicznej wiadomosci w stosownym raporcie biezacym.

Wawczas brakujgce $rodki na realizacje projektow okreslonych w powyzszych punktach uzupetnione bedg
z kredytdw i pozyczek.

Na dzien zatwierdzenia Prospektu plany te nie sg sprecyzowane, a priorytetowym celem emisji jest reali-
zacja projektow opisanych powyzej.

Projekty inwestycyjne, o ktdrych mowa powyzej, oraz umowy zwigzane z ich realizacja, zostaty przedsta-
wione odpowiednio w punktach 6.1.1. i 6.4. Dokumentu Rejestracyjnego oraz opisane w strategii Emiten-
ta w punkcie 6.1.3. Dokumentu Rejestracyjnego.

Emitent zamierza przeznaczy¢ wszystkie Srodki pozyskane z emisji Akcji serii D na inwestycje wskazane
w celach emisji. Ewentualna decyzja odnoSnie zmiany przeznaczenia Srodkéw z emisji zostanie podjeta
przez Zarzad w formie uchwaly i przekazana do publicznej wiadomosci w trybie art. 56 Ustawy o ofercie,
niezwlocznie po jej podjeciu.

Zarzad Emitenta o$wiadcza, Ze w przypadku osiggniecia mniejszych niz przewidywane wptywow z emisji,
brakujace érodki Emitent sfinansuje kredytem bankowym badZ wygenerowang nadwyzkg finansowa. Emi-
tent nie wyklucza ewentualnych przesuniec srodkéw finansowych z emisji pomiedzy poszczegdlnymi ce-
lami inwestycyjnymi, a takze realizacji innych inwestycji, zwazajac na aktualng sytuacje rynkowa.
Opisane projekty Emitent bedzie realizowac w oparciu o Srodki wtasne, w szczegdlnosci pozyskane z emi-
sji akgji, lub poprzez spotki celowe z wykorzystaniem formuly project finance. Formuta project finance be-
dzie szczegdlnie preferowana w przypadku realizacji wiekszych, bardziej kapitatochtonnych obiektdw,
gdyz pozwala na fatwiejsze pozyskanie zewnetrznego finansowania od instytucji kredytowych oraz mini-
malizacje ryzyka zwiazang z realizacjg poszczegdlnych projektow poprzez odseparowanie przeptywow fi-
nansowych z nimi zwigzanych.

Do czasu realizacji poszczegdlnych projektow inwestycyjnych, $rodki pozyskane z emisji akgji serii D Spot-
ka bedzie lokowac w bezpieczne papiery dtuzne (bony skarbowe) oraz na lokatach bankowych.

Po sfinalizowaniu wskazanych powyzej inwestycji Emitent zamierza reinwestowac $rodki na kontynuacje
aktualnie prowadzonej dziatalnosci, poprzez pozyskiwanie i realizacje podobnych projektéw. Emitent row-
niez planuje poszerzy¢ portfel oferowanych ustug o budownictwo mieszkaniowe. Emitent rozwaza takze
mozliwos¢ akwizycji podmiotdw o komplementarnym profilu dziatalnosci. Reinwestycja $rodkéw nastapi
zgodnie z celami strategicznymi opisanymi w punkcie 6.1.3. Dokumentu Rejestracyjnego.

E. INFORMACJE FINANSOWE, WYNIKI PRZEDSIEBIORSTWA,
SYTUACJA FINANSOWA ORAZ PERSPEKTYWY

Oceny sytuacji finansowej Emitenta dokonano na podstawie jednostkowych zbadanych przez Biegtego Re-
widenta sprawozdan finansowych za lata obrotowe 2004, 2005, 2006. Sprawozdania za la-
ta 2004, 2005, 2006 zostaly sporzgdzone zgodnie z Polskimi Standardami Rachunkowosci. Emitent nie
sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Dla potrzeb prospektu Emitent przygotowat sprawozdania finansowe obejmujgce okres od 1 stycz-
nia 2004 do 31 grudnia 2006 r. Historyczne roczne informacje finansowe w postaci rocznych jednostko-
wych sprawozdan finansowych za lata 2004, 2005 oraz 2006 podlegaly badaniu przez Biuro Ustug Ra-
chunkowosci i Finansow M. W. ,Rafin" Marian Wcisto spdtka jawna i biegtych rewidentow zatrudnionych
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w tej spotce. Osoby te spetniajg warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o sprawozdaniu fi-
nansowym w rozumieniu art. 66 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci.
W okresie objetym historycznymi danymi finansowymi, tj. od 1 stycznia 2004 r. do 31 grudnia 2006 r. spra-
wozdania finansowe Emitenta badane byly przez Janine Hul - Biegly Rewident Nr 7758/3254, reprezentujaca
MW RAFIN Marian Wcisto Biuro Ustug Rachunkowosci i Finansow Sp. j., Al. Zwycigstwa 3, 41-200 Sosnowiec.

WYBRANE DANE FINANSOWE Z RACHUNKU ZYSKOW I STRAT ZA LATA OBROTOWE 2004-2006

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatéw, w tym: 95011 57762 67 529
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 90 945 55 486 65713
II. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 4066 2276 1816
Koszty sprzedanych produktéw i materiatéw, w tym: 82 697 54 328 64 912
I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 79 605 52 315 63 350
Il. Wartoé¢ sprzedanych towardw i materiatéw 3092 2013 1562
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 12 314 3434 2617

Koszty sprzedazy 226 138 186
Koszty ogdlnego zarzadu 1833 1703

Zysk (strata) ze sprzedazy 10 255 1593 1132
Pozostate przychody operacyjne 248 43 105
Pozostate koszty operacyjne 186 119 21
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 10 317 1517 1216
Przychody finansowe 298 143 66
Koszty finansowe 53 71 199
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 10 536 1589 1083
Wynik zdarzeh nadzwyczajnych - - -
Zysk (strata) brutto 10 536 1589 1083
Podatek dochodowy 2116 315 219
Zysk (strata) netto 8 447 1274 864

ZR6DLO: EMITENT

Podstawowym 7rddtem przychoddw netto Spotki, stanowigcym $rednio w analizowanym okresie Srednio
okoto 92,9% przychoddw ze sprzedazy ogdtem w okresie objetym historycznymi danymi finansowymi, jest
dziatalnoé¢ budowlana i developerska oraz dziatalnoé¢ bezpoérednio zwigzana z realizacjg kontraktéw bu-
dowlanych. Ponadto Emitent realizuje przychody z dziatalnosci projektowej (Srednio okoto 2,8% przycho-
déw ze sprzedazy ogdtem) oraz dziatalnosci informatycznej (Srednio okoto 4,3% przychoddw ze sprzeda-
7y ogdtem). Zyski lub straty realizowane z pozostatej dziatalnosci operacyjnej oraz finansowej mialy nie-
znaczny udziat w ksztattowaniu wyniku finansowego netto. Zdecydowana wiekszos¢ przychoddw Emiten-
ta pochodzi z dziatalnosci na rynku krajowym.

W kolejnych latach Emitent odnotowat znaczacy wzrost przychoddéw netto ze sprzedazy, z wyjat-
kiem 2005 r., oraz poprawe osigganych wynikéw finansowych, wynikajgce z polepszenia koniunktury
na polskim rynku ustug budowlanych. Wzrost koniunktury w budownictwie wplywat w poszczegdlnych
okresach obrotowych na wieksze wypetnienie portfela zamdwien Emitenta w poréwnaniu do poprzednich
lat. Ponadto w 2004 r. z uwagi na wejscie Polski do Unii Europejskiej odnotowano skokowa poprawe ko-
niunktury makroekonomicznej w kraju, co przetozyto sie na wzrost zamawien réwniez w sektorze budow-
nictwa. Wzrost realizowanych przychoddw netto i poprawa efektywnosci zarzgdzania kosztami przyczyni-
ty sie do poprawy wyniku finansowego netto. W 2004 r. wynik finansowy netto wzrdst ponad 6-krotnie
w pordwnaniu do 2003 r. (140 tys. zt) i wynidst 864 tys. zt.

Spadek przychoddw w 2005 r. 0 14,46% w stosunku do 2004 r. wynikat przede wszystkim ze sposobu roz-
liczania kontraktéw budowlanych. Sposab rozliczania kontraktow zwigzany jest ze specyfikg branzy budow-
langj i dtugim terminem realizacji kontraktéw. Kontrakty wykonywane sg przez okres obejmujgcy nawet kil-
ka lat od momentu ich zawarcia, wiec ich rozliczenie i zafakturowanie przychoddw jest nieregularne i przy-
pada czesto na kolejne lata obrotowe. Wobec powyzszego czesc kontraktow rozpoczetych w 2005 r., jak
rowniez jeszcze w 2004 r., sfinalizowano i zamknieto w 2006 r. Zysk netto w 2005 r. jest wyzszy od zysku
netto za rok 2004, poniewaz Spétka wdrazata w procesie budowlanym rozwigzania pozwalajace ograniczy¢
koszty personalne oraz koszty magazynowania materiatow budowlanych.

W 2006 r. Spétka, w ramach wdrazania nowej strategii, rozwinefa skale dziatalnosci osiggajac przychody
netto ze sprzedazy w wysokosci 95.011 tys. z, co stanowito 64,48% wzrost w stosunku do 2005 r. W 2006 .
Spotka zrealizowata m.in. projekty obejmujgce: budowe i modernizacje obiektéw handlowych dla sieci Kau-
fland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. oraz budowe stacji paliw dla Lotos Paliwa Sp. z 0.0. Ponadto Spotka
zanotowata ponad 6-krotny wzrost zysku ze sprzedazy i niemal 7-krotny wzrost EBIT wzgledem 2005 r.
Istotny wzrost zysku netto w 2006 r. wynikat z zamkniecia i rozliczenia w tym roku obrotowym wielu kon-
traktow budowlanych zawartych réwniez w latach poprzednich. Ponadto, poprawa zyskownosci osiggnieta
przez Emitenta wynika z efektywniejszego zarzadzania kosztami, szczegdlnie w zakresie ograniczania
kosztow ogdlnego zarzadu w stosunku do skali dziatalnosci. Wynik netto w 2006 r. wynidst 8.447 tys. zti byt
ponad 6,5-krotnie wyzszy od wyniku wypracowanego w 2005 r. W 2006 r. wyniki wypracowane z pozosta-
tej dziatalnoSci operacyjnej i dziatalnosci finansowej o wartoéci odpowiednio 62 tys. zti 247 tys. z4. nie wply-
nely istotnie na wynik netto Emitenta.

ANALIZA RENTOWNOSCI

Ocene rentownosci w latach 2004-2006 przeprowadzono na bazie podstawowych wskaznikow rentowno-
5ci zaprezentowanych w ponizszej tabeli:

Przychody netto ze sprzedazy (w tys. z}) 95011 57 763 67 529
Zysk [ strata na sprzedazy (w tys. zf) 10 255 1593 1132
Zysk [ strata z dziatalnoSci operacyjnej EBIT (w tys. zf) 10 316 1517 1216
Wynik brutto (w tys. zf) 10 563 1589 1083
Wynik finansowy netto (w tys. zf) 8 447 1274 864
Sredni stan aktywow ogdtem (w tys. zf) 28 940 21 867 15 745
Sredni stan kapitatow wtasnych ogdtem (w tys. z}) 10 414 5600 4531
Rentownos¢ sprzedazy (%) 10,79% 2,76% 1,68%
Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej (%) 10,86% 2,63% 1,80%
Rentownos¢ brutto (%) 11,12% 2,75% 1,60%

8,89%
29,19%
81,12%

2,21%
5,83%
22,75%

1,28%
5,49%
19,07%

Rentownos¢ netto (%)
Rentownos¢ aktywdw ogétem ROA (%)
Rentownos¢ kapitatu wiasnego ROE (%)

ZR6DLO: EMITENT

Algorytm wyliczania wskaznikow:

Rentownos¢ sprzedazy = wynik na sprzedazy / przychody netto ze sprzedazy

Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej = EBIT (zysk operacyjny) / przychody netto ze sprzedazy
Rentownos¢ brutto = wynik brutto / przychody netto ze sprzedazy

Rentownos¢ netto = wynik finansowy netto / przychody netto ze sprzedazy

Rentownos¢ aktywdw = wynik finansowy netto / Sredni stan aktywdw ogdtem w okresie

Rentownoé¢ kapitatu wlasnego = wynik finansowy netto / éredni stan kapitatéw wiasnych w okresie
Sredni stan aktywéw ogdtem = érednia arytmetyczna wartosci aktywdw ogétem na poczatek i na koniec
okresu

Sredni stan kapitatéw whasnych ogétem = $rednia arytmetyczna wartoéci kapitatow whasnych na poczatek
i na koniec okresu

W calym analizowanym okresie dziatalnos¢ Emitenta byta rentowna. Jak wynika z powyzszej tabeli,
w okresie objetym historycznymi danymi finansowymi corocznie nastepowata poprawa wszystkich

wskaznikdw rentownosci. Wynikato to przede wszystkim ze zwiekszania skali dziatalnosci Spétki i reali-
zowania coraz wyzszych przychodéw z dziatalnosci (wyjgtek w 2005 r.), a takze z wdrozenia polityki ogra-
niczania kosztéw (szczegdlnie materiatowych i personalnych) i zwiekszania efektywnosci dziatania Spot-
ki. W konsekwencji podjetych przez Zarzad Emitenta dziatan w analizowanym okresie nastgpit ponad 6-
krotny wzrost rentownosci sprzedazy oraz rentownosci dziatalnosci operacyjnej, ktére w 2006 r. wynio-
sty odpowiednio 10,79% oraz 10,86%. W 2006 r. Emitent odnotowat rentownosc netto 8,89%, ktdra jest
wyzsza niz Srednia rentownosc netto uzyskana przez firmy sektora budowlanego za 2006 r. wynosza-
ca 3,5% (dane przedstawione w raporcie autorskim prof. Zofii Bolkowskiej umieszczonym w portalu
branzowym www.muratorplus.pl). W analizowanym okresie Emitent odnotowat znaczny wzrost rentow-
noSci aktywow — ponad 5-krotny, wynikajgcy z niemal 10-krotnego wzrostu zysku netto w analizowanym
okresie oraz wzrostu poziomu aktywdw Emitenta o 68%. Wysoka rentownost sprzedazy przetozyta sie
takze na poprawe rentownosci kapitatu wtasnego, ktéra w 2006 r. ksztattowata sie na bardzo wysokim
poziomie wynoszacym 81,12%. W 2007 r. Emitent planuje nadal ograniczac koszty zwigzane z zarzadza-
niem, w zwigzku z czym dokona m.in. przeniesienia siedziby Spétki do budynku stanowigcego wiasnost
Emitenta.

ANALIZA PLYNNOSCI
Wskaznik biezacej ptynnosci finansowej 1,44 1,28 1,40
Wskaznik ptynnosci przyspieszonej 1,36 1,20 1,30
Wskaznik ptynnosci natychmiastowej 0,25 0,14 0,51

ZR6DLO: EMITENT

Algorytm wyliczania wskaznikow:

Wskaznik biezacej ptynnosci finansowej = majgtek obrotowy / zobowigzania krétkoterminowe na koniec
okresu

Wskaznik ptynnosci przyspieszonej = majatek obrotowy pomniejszony o zapasy / zobowigzania krotkoter-
minowe na koniec okresu

Wskaznik natychmiastowy = Srodki pieniezne i papiery wartoSciowe przeznaczone do obrotu / zobowigza-
nia krétkoterminowe na koniec okresu

W calym analizowanym okresie wskaznik biezgcej ptynnosci finansowe] ksztattowat sie na optymalnym
poziomie (1,2-2,0), podobnie wskaznik plynnoéci przyspieszonej. Emitent utrzymywat wiec ptynnos¢ fi-
nansowg na bezpiecznym poziomie.

Charakterystyczna dla Emitenta jest niewielka réznica pomiedzy wskaZnikiem biezgcej ptynnosci i wskaz-
nikiem plynnosci przyspieszonej z uwagi na niewielkg wartos¢ zapaséw w pordwnaniu do wartoéci majat-
ku obrotowego.

Niski udziat gotéwki w stosunku do aktywdw obrotowych wplywa na niski poziom wskaZnika ptynnosci na-
tychmiastowej. W 2006 r. wskaznik natychmiastowej ptynnosci niemal podwoit swojg wartos¢ w stosunku
do 2005 r., co wskazuje na szybszy wzrost poziomu gotowki wzgledem zobowigzan.

TENDENCJE

W okresie od daty zakonczenia ostatniego roku obrotowego do daty Dokumentu Rejestracyjnego nie wy-
stapity istotne tendencje w odniesieniu do dziatalnosci Emitenta, ktére by mialy znaczacy wpltyw na jego
wyniki finansowe. Podstawowe informacje charakteryzujgce tendencje w dziatalnosci operacyjnej Emiten-
ta aktualne na dzieni zatwierdzenia Prospektu zostaly przedstawione ponizej.

PRZYCHODY, KOSZTY I ZYSKI W OKRESIE OD 1 STYCZNIA 2007 R. — 31 MARCA 2007 R. W STOSUNKU DO WIELKOSCI
ZA CALY ROK 2006:

Przychody z dziatalnosci budowlanej i developerskiej 26%
Przychody z dziatalnosci dziatu projektowego 16%
Przychody dziatu informatycznego (tgcznie sprzedaz produktdw i towardw) 35%
Koszty ogdInozaktadowe 36%
Zysk netto 63%

ZR6DLO: EMITENT

Powyzsza tabela przedstawia procent realizacji wartosci przychoddw z dziatalnosci operacyjnej, kosztow
ogdlnozaktadowych oraz zysku netto Emitenta w | kwartale 2007 r. w poréwnaniu z catym okresem 2006 r.
W przedstawionej tabeli jako wyniki pierwszego kwartatu wykazano sume wynikéw osiagnietych przez
Emitenta — P. A. NOVA Spdtka Akcyjna (okres od 25.01.2007 do 31.03.2007r) oraz P. A. NOVA Sp. z o.
0 (okres od 01.01.2007 do 24.01.2007r), ktdrej Emitent jest nastepcg prawnym. Wynika to z przepisow
o rachunkowosci, zgodnie z ktorymi na dzief poprzedzajacy dzien zmiany formy prawnej nastepuje za-
mkniecie ksigg rachunkowych i sporzadzenie na ten dzien sprawozdania finansowego. Zrealizowana
w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 31 marca 2007 r. wartos¢ przychoddw z dziatalnosci budowlanej i de-
veloperskiej wskazuje, ze ksztattuja sie one réwnomiernie w poszczegdlnych kwartatach roku obrotowe-
go. Ponadto Emitent zauwaza, iz przychody ze sprzedazy s poréwnywalne z przychodami osigganymi
w poprzednim roku. W pierwszym kwartale zauwazalny wzrost kosztow ogdlnozaktadowych, na ktory
wptyw mialy przede wszystkim wydatki dotyczgce zmiany formy prawnej i przygotowania spotki do emisji
publicznej.

Na szczeg6Ing uwage zastuguije fakt, iz wynik finansowy netto Emitenta wypracowany w pierwszym kwar-
tale 2007 r. stanowi juz ponad 60% wyniku wypracowanego w catym roku 2006.

W nastepstwie podpisanych kontraktéw z odbiorcami krajowymi, w okresie od zakonczenia roku obroto-
wego 2006 do dnia zatwierdzenia Prospektu emisyjnego, miata miejsce kontynuacja sprzedazy zwigzanej
7 realizacjg obiektow handlowych. W chwili obecnej Emitent realizuje nastepujace istotne kontrakty: 1)
kontrakt budowlany — budowa obiektu Kaufland w Jastrzebiu Zdroju, ktdry zostanie oddany do uzytku
w styczniu 2008 r., 2) kontrakt budowlany — budowa obiektu Kaufland w Wagrowcu, ktdry zostanie zakon-
czony w lipcu 2007 r.. Emitent dokonat takze ostatecznego rozliczania kontraktéw deweloperskich dla sie-
ci Kaufland: 1) w Raciborzu (w dniu 12 marca 2007 r. Emitent dokonat sprzedazy czesci handlowego
za cene 27 min zf). 2) w Andrychowie (w dniu 11 maja 2007 r. Emitent dokonat sprzedazy obiektu handlo-
wego za cene 21 min zf). W zwigzku z wyzej wymieniong sprzedazg w pierwszym i drugim kwartale ro-
ku 2007 zostaly ujawnione zyski z realizacji ww. kontraktow. Do tej pory ujawniane byly przychody meto-
dg zysku zerowego, tj. do wysokosci poniesionych kosztéw. Ponadto w pierwszym kwartale Emitent rozli-
czyt powykonawczo zakonczony obiekt Tesco w Miedzyrzeczu.

Magazyn dziatu informatycznego 89 345
Zaliczki na zakupy nieruchomosci 1.043 1.043

ZR6DLO: EMITENT

W niniejszym punkcie nie wykazano wielkoci produkji, z uwagi na specyfike dziatalnosci Emitenta i fakt,
7e praktycznie przychody ze sprzedazy pozostajg na poziomie odpowiadajgcym produkcji (wycena kon-
traktow dtugoterminowych dokonywana metodg zysku zerowego poprzez ustalanie przychodéw do wyso-
kosci poniesionych kosztow). Zapasy na dzien 31 marca 2007 r. pozostawaty na poréwnywalnym pozio-
mie w stosunku do 31 grudnia 2006 r.
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Emitent przygotowuje realizacje kolejnych projektow developerskich: budowa obiektu handlowego dla sie-
ci Kaufland w Chrzanowie oraz dla sieci Tesco w Dzierzoniowie. Aktualnie Emitent jest w posiadaniu nie-
ruchomoéci gruntowych pod ww. inwestycje oraz zawart przedwstepne umowy sprzedazy z inwestorami.
Emitent bierze udziat w przetargach organizowanych przez sieci na realizacje kolejnych obiektéw handlo-
wych. W ramach przetargu Emitent pozyskat kontrakt na realizacje obiektu handlowego dla sieci Kaufland
w Wagrowcu (generalne wykonawstwo).

Zaobserwowany w 2006 r. przyrost wartosci sprzedazy miat znaczacy wptyw na wzrost wynikéw Emitenta
zaréwno na poziomie zysku z podstawowej dziatalnosci operacyjnej (zysku netto ze sprzedazy), zysku
z dziatalnosci operacyjnej, jak i zysku przed i po opodatkowaniu, co z kolei miato wplyw na wzrost nadwyz-
ki finansowej (zysku netto powiekszonego o amortyzacje) wypracowanej na catej dziatalnosci gospodar-
czej Emitenta w 2006 roku. Podobne tendencje powinny wystapic w roku 2007.

W ciggu roku obrotowego rozktad przychoddw i kosztow Emitenta uzalezniony jest wytacznie od momen-
tu realizacji kontraktow. Dziatalnosc operacyjna Emitenta nie wykazuje sezonowosci. Miesigce zimowe nie
charakteryzuja sie obnizong aktywnoscig — w IV i | kwartale nastepuje zazwyczaj zakonczenie wielu kon-
traktow, gdyz sieci handlowe pragng korzystat z mozliwosci zwiekszenia przychoddw ze sprzedazy
w okresach przedéwigtecznych.

0d zakonczenia roku obrotowego 2006 do dnia zatwierdzenia Dokumentu Rejestracyjnego, wptyw na po-
ziom kosztu wlasnego mialy takze rosngce ceny ustug, zwlaszcza ustug podwykonawczych w sektorze bu-
dowlano-montazowym oraz wyrobdw i materiatéw zaopatrzeniowych, co wynikato ze wzrostu popytu we-
wnetrznego na ustugi i materialy oraz ze wzrostu kosztéw robocizny (migdzy innymi w nastepstwie emi-
gracji zarobkowej pracownikow do krajéw Unii Europejskiej).

Najbardziej istotny wptyw na wzrost kosztéw funkcjonowania Emitenta (kosztow o charakterze wzglednie
statym) miat wzrost kosztow osobowych, ktory bedzie kontynuowany réwniez w latach nastepnych (Emi-
tent przewiduje wzrost zatrudnienia oraz wynagrodzen pracownikow).

Emitent kontynuuje dziatania w zakresie ograniczenia kosztéw stalych zatrudnienia personelu polegaja-
ce na optymalizacji procesu zatrudnienia tj. zawieraniu umdw na czas realizacji kontraktow i podpisywa-
niu uméw na podwykonawstwo z niewielkimi przedsiebiorstwami montazowymi, bedgcymi w statej wspét-
pracy ze Emitentem. Taki system pozwala zoptymalizowac poziom zatrudnienia, dostosowujac go do ak-
tualnego zaangazowania Emitenta w prace montazowe.

Odnosnie poziomu cen sprzedazy Emitenta mozna zaobserwowac tendencje rosngcg. Wzrost cen wynika
przede wszystkim z poprawy koniunktury makroekonomicznej, a w szczegdlnosci na rynku ustug budow-
lanych oraz ze wzrostu popytu na ustugi tego typu. Niemniej jednak rynek budownictwa przemystowego
charakteryzuje sie wysokg konkurencyjnoScia, ponadto zauwazalne s3 na nim tendencje konsolidacyjne,
co w konsekwencji przektada sie na presje obnizania marz.

Ponadto poprzez staly wzrost koniunktury na rynku budownictwa przemystowego, ktdry bezposrednio
przektada sie na wzrost popytu oraz cen na gtdwne produkty i ustugi oferowane przez Emitenta, zauwa-
zalne jest utrzymanie wskaznikdw rentownosci na wysokim poziomie oraz state jej zwiekszanie. Realizo-
wane przez Emitenta aktualnie kontrakty i umowy gwarantuja w ocenie Zarzadu Spétki utrzymanie poréw-
nywalnego do lat poprzednich poziomu rentownosci w catym 2007 r.

PROGNOZY WYNIKOW

Niezaleznym biegtym rewidentem badajacym prognozy wynikéw Emitenta byto Biuro Ustug Rachunkowo-
5ci i Finansow M. W. ,Rafin" Marian Wcisto spdtka jawna, 41-200 Sosnowiec, al. Zwyciestwa 3 — podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych, numer ewidencyjny 3076, ktdre wydato opinie o progno-
zach Emitenta w dniu 19 marca 2007 roku,

Zdaniem biegtego, poza niepewnoscig wynikajgca z wstepnie ustalonego planu inwestycji na lata 2007
i 2008, zatgczone prognozy wynikéw zostaty sporzadzone poprawnie na podstawie przyjetych przez Emi-
tenta zatozen podanych w punkcie 13.1. Dokumentu rejestracyjnego, zgodnie z zasadami (polityka) ra-
chunkowosci, ktdre sg spdjne z zasadami rachunkowosci stosowanymi przez Emitenta przy sporzadzaniu
jednostkowego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31.12.2006 roku.

Na podstawie sprawdzonych dowoddw uzasadniajgcych przyjete przez Emitenta zatozenia biegly nie
stwierdzit niczego, co kazatoby sadzic, ze zatozenia te nie stanowig racjonalnej podstawy sporzadzenia
prognozowanych informacji finansowych.

Raport Niezaleznego Biegtego Rewidenta o prognozach finansowych prezentowanych w Prospekcie emi-
syjnym stanowi zatgcznik nr 7 do Prospektu.

Przychody ze sprzedazy produktdw, towardw i materiatow 103.366 110.635
Zysk ze sprzedazy 14.969 17.397
Zysk netto 12.670 15.088
ZR6DLO: EMITENT

F. ZNACZACY AKCJONARIUSZE

AKCIONARIUSZE EMITENTA WCHODZACY W SKEAD ORGANOW ADMINISTRACYJNYCH, ZARZADCZYCH I NADZORCZYCH:

1. Ewa Bobkowska Akcje serii A — 57.500, 903.940
Akcje serii B — 425.500,
Akcje serii C - 420.940.
Akcje serii A - 52.500,
Akcje Serii B - 388.500,
Akcje serii C — 232.700.
Akcje serii C - 65.000
Akcje serii A - 30.000.
Akcje serii B — 222.000,
Akcje serii C — 228.800.
Akcje serii A - 22.500,
Akcje serii B - 166.500,
Akcje serii C — 103.740.
Akcje serii C — 80.080

16,44 14,30 Prezes Zarzadu

2. Stanistaw Lessaer 673.700 12,25 11,49 Wiceprezes Zarzadu

3. Jarostaw Broda
4.  Grzegorz Bobkowski

65.000 1,18 0,67
480.800 8,74 7,55

Wiceprezes Zarzadu
Cztonek Rady Nadzorczej

5. Katarzyna Jurek-Lessaer 292.740 5,32 4,97 Cztonek Rady Nadzorczej

6. Przemystaw Zur 80.080 1,46 0,83 Wiceprezes Zarzadu
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G. SZCZEGOLY OFERTY | DOPUSZCZENIA DO OBROTU

Na podstawie niniejszego Prospektu oferuje sie tgcznie 2.700.000 Akcji Spotki P. A. Nova SA. W ramach no-
wej emisji oferowanych jest 2.500.000 Akcji Serii D, a w ramach oferty sprzedazy — 200.000 Akcji Serii C.
Prospekt dotyczy rowniez ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym 1.300.000 Ak-
cji Serii C, nie wiecej niz 2.500.000 Akcji Serii D oraz do 2.500.000 Praw Do Akcji Serii D.

Akcje w Publicznej Ofercie oferowane sg w trzech transzach:

a) Transzy Kierowanej, w ktorej oferowanych jest 100.000 Akcji Oferowanych,

b) Transzy Matych Inwestoréw, w ktdrej oferowanych jest 600.000 Akcji Oferowanych, a takze

¢) Transzy Duzych Inwestorow, w ktorej oferowanych jest 2.000.000 Akcji Oferowanych,
w tym 1.800.000 Akcji Serii D i 200.000 Akcji Serii C (Akcje Sprzedawane).

Zapisy na Akcje Serii D:

- w Transzy Matych Inwestoréw przyjmowane bedg w POK cztonka konsorcjum dystrybucyjnego,
- w Transzy Duzych Inwestordw przyjmowane bedg u Oferujgcego,
- w Transzy Kierowanej przyjmowane beda w POK cztonka konsorcjum dystrybucyjnego.

Zapisy na Akcje Serii C:
- w Transzy Duzych Inwestoréw przyjmowane beda u Oferujgcego
Harmonogram:

Rozpoczecie oferty

Budowa Ksiegi Popytu

Ustalenie Ceny Emisyjnej

Przyjmowanie zapisow w TMI
Przyjmowanie zapisow w TDI i TK
Przydziat Akcji Oferowanych w TDI, TMI, TK
Ostateczny termin zamkniecia subskrypcji

w dniu publikacji Prospektu
4-5 lipca 2007

5 lipca 2007 po godz. 17.00
6,7,9,10,11 lipca 2007
11-12 lipca 2007

13-16 lipca 2007

16 lipca 2007

Zgodnie z szacunkami Zarzadu, przy zatozeniu Ceny Emisyjnej zmienionej aneksem do Prospektu zatwier-
dzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 26 czerwca 2007 na poziomie 38,00 zt i objeciu przez
Inwestoréw wszystkich Akcji serii D, Emitent pozyska z emisji nowych akgji Srodki finansowe w wysoko-
5ci 95.000,00 tys. zt brutto. Zaktadajac powyzsze wplywy brutto z emisji Emitent szacuije, iz koszty emisji
Akcji serii D wyniosg 2.585,00 tys. zt. Po uwzglednieniu kosztow emisji, szacowane wplywy pieniezne net-
to z emisji Akgji serii D wyniosg 92.415 tys. zt.

H. INFORMACJE DODATKOWE

Petny tekst Statutu Emitenta stanowi Zatgcznik nr 1 do Prospektu.
W okresie waznosci Prospektu w siedzibie Emitenta mozna zapoznac sie z nastepujgcymi dokumentami:

- Prospektem emisyjnym,

- Statutem Emitenta,

- historycznymi informacjami finansowymi Emitenta za lata 2004-2006,

- skrdconymi raportami z wycen nieruchomoéci nalezacych do Emitenta,

- Regulaminem Walnego Zgromadzenia, Regulaminem Rady Nadzorczej i Regulaminem Zarzadu.
Prospekt Emisyjny zostat udostepniony na stronie internetowej Emitenta www.pa-nova.com.pl jak réw-
niez na stronie internetowej Doradcy Finansowego pod adresem www.ipo.com.pl, na stronie internetowej
Oferujgcego www.suprema.com oraz na stronie internetowej Cztonka Konsorcjum Dystrybucyjnego:
www.bdm.com.pl.

I GLOWNE RYNKI

Emitent specjalizuje sie w budownictwie komercyjnym, ktérego rozwdj jest uzalezniony od ogdlnej sytu-
acji gospodarki. Budownictwo, jako jeden z kluczowych sektorow polskiej gospodarki, posiada ponad 5%
udziat w PKB i zatrudnia okoto 600 tys. pracownikow. Gtéwny Urzad Statystyczny szacuje, ze w roku 2006
PKB wzrdst o 5,5% yoy. Wedtug danych analitycznych pochodzacych od PMR Consulting realny wzrost war-
toéci dodanej w budownictwie wynidst ok. 15,2% w skali roku i bedzie nadal wzrastac. Fakt ten Swiadczy
o tym, ze wskazniki branzowe notuja szybszy wzrost niz wskazniki makroekonomiczne. Nalezy przypusz-
czat, iz branza wchodzi w okres trwatego wzrostu, ktory jest determinowany solidnymi fundamentami
makroekonomicznymi oraz zjawiskiem konwergencji na bazie funduszy z Unii Europejskiej.

W koncu 2006 roku klimat koniunktury w budownictwie oceniano jako optymistyczny. Wskazniki koniunk-
tury dla branzy osiggnety w tym okresie najwyzsze poziomy w historii. 0gdlny wskaznik koniunktury w bu-
downictwie publikowany przez GUS, ktory wskazywat juz trendy wzrostowe od 2003 roku, w grudniu 2006
roku osiggnat 27 punktow, czyli najwyzszy poziom od 1993 roku. Korzystne tendencje potwierdzajg row-
niez inne osrodki monitorujgce koniunkture w gospodarce: Narodowy Bank Polski i Instytut Rozwoju Go-
spodarczego SGH. Niemal 75% menedzerdw najwiekszych polskich firm budowlanych (wedtug badan fir-
my PMR Consulting) pozytywnie ocenia perspektywy rozwoju swojej branzy. Ocenia sie, iz hossa na rynku
budowlanym moze potrwac przynajmniej do 2013 roku.

Dane o wzrastajacej dynamice sprzedazy w segmencie budowlano-montazowym publikowane przez GUS
rowniez Swiadczg o ozywieniu w branzy budowlanej. W okresie od stycznia do listopada 2006 roku pro-
dukcja budowlano — montazowa wzrosta o 17,7% w stosunku do analogicznego okresu w 2005 roku.
Przedsiebiorcy firm budowlanych przewiduja (wedtug badan GUS), ze w 2007 roku tendencja ta zostanie
utrzymana. Analiza rynkéw Unii Europejskiej w minionej dekadzie pozwala przewidzie¢, iz w 2007 roku
tempo wzrostu produkeji budowlano — montazowej moze by¢ dwukrotnie wyzsze od wzrostu PKB w Pol-
sce. Najbardziej znaczacy wzrost produkcji przewidywany jest w jednostkach duzych o liczhie pracowni-
kow przekraczajacych 250. Branza budowlana wykorzystuje obecnie 81% mocy produkcyjnych (badania
GUS), co Swiadczy o istnieniu 19% rezerwy mocy wytwdrczych. Wskaznik ten oznacza, ze branza moze
0siggnat lepsze wyniki przy obecnym poziomie technologicznym. Wykorzystanie tej rezerwy uzaleznione
jest od odpowiednio ukierunkowanych inwestycji.

ZR6DLO: EMITENT

INNI AKCJONARIUSZE EMITENTA POSIADAJACY PONAD 5% UDZIALOW W KAPITALE ZAKEADOWYM P. A. Nova S.A. To:

1. Budoprojekt Akcje serii A - 290.000, 2.436.000 44,29 50,23
Sp. z 0.0. Akcje serii B - 2.146.000
2. Maciej Bobkowski Akcje serii A — 47.500, 560.200 10,19 9,89

Akcje serii B - 351.500,
Akcje serii C - 161.200.

ZR6DLO: EMITENT

PROGNOZY EKONOMICZNE WZROSTU PRODUKCJI BUDOWLANO-MONTAZOWEJ ORAZ INWESTYCJI W LATACH 2007
12008.

Produkcja budowlano — montazowa
Inwestycje w branzy budowlanej

7,4%
6,5%

11,3%
10,9%

12,7%
12,1%

13,2%
13,0%

ZRr6DLO: CENTRUM BADAN 1 ANALIZ RYNKU SP. Z 0.0.

Systematycznie wzrastajgcy portfel zamadwien firm budowlanych jest kolejnym czynnikiem potwierdzaja-
cym wzrostowy trend koniunktury w branzy budowlanej. Wraz ze wzrostem portfela zamdwien ulega row-
niez poprawie sytuacja gospodarcza firm z branzy. Tendencje te potwierdzajg wskazniki produkcji i wyni-
ki finansowe przedsiebiorstw, ktdre ulegly zdecydowanej poprawie. Na przestrzeni ostatnich dwach lat
najszybciej wzrastata produkcja i sprzedaz w budownictwie przemystowo-magazynowym i inzynieryjnym.
Wskaznik produkeji budownictwa przemystowego w pazdzierniku 2006 roku wzrdst o 12,5% w stosunku
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do analogicznego okresu w roku 2005, a produkcja sprzedana w przemysle wzrosta o 12,6% w stosunku
do 2005 roku. Wyzszy wskaznik wzrostu produkcji budownictwa przemystowego pozwala na prognoze dal-
szego rozwoju produkcji przemystowej w najblizszych latach. Fakt ten skutkowac powinien dalszg popra-
wa koniunktury gospodarczej w kraju.

Wedtug informacji zawartych w raporcie ,Rynek budowlany w Polsce” z pazdziernika 2006 r. przygotowa-
nego przez ING Bank poprawa koniunktury w budownictwie przektada sie na osigganie coraz wyzszych
marz przez podmioty z branzy. W najgtebszej fazie dekoniunktury w sektorze w 2002 roku rentownos¢
netto w zaktadach zatrudniajgcych powyzej 49 osdb byta ujemna i wynosita -2,6%. Od tego czasu wyso-
kos¢ marz ulegata systematycznej poprawie. W roku 2005 rentownos¢ netto wyniosta 1,7%.

Rynek mieszkaniowy rast zdecydowanie wolniej - liczba oddanych do uzytku mieszkan od kilku lat po-
zostaje bez istotnych zmian. Liczba oddanych mieszkan jest nizsza od liczby oddanych budynkéw ogg-
tem. Mimo iz liczba oddanych mieszkan w ciggu roku utrzymuje sie od kilku lat na stalym poziomie
(oprdcz znacznego wzrostu w 2003 r.), rynek ten nadal charakteryzuje sie widoczng przewagg popytu
nad podaza. Jest to gldwnym powodem znacznego wzrostu cen mieszkan. Jednakze sytuacja taka
wplywa korzystnie na sytuacje wykonawcGw, gdyz pozwata utrzymac portfel zaméwien w wielkosci
optymalnej.

Budynki oddane do uzytku w latach 2000-2008 w tys. sztuk

2001

2002 2003 2004 2002 2006* 2007* 2008*

‘lj budynki mieszkalne @ budynki niemieszkalne ‘

* PROGNOZY
ZRODLO: CENTRUM BADAN 1 ANALIZ RYNKU SP. z 0.0.

Spotki budowlane oczekujg utrzymania korzystnej sytuacji gospodarczej w branzy budowlanej. Przedsie-
biorstwa budowlano-montazowe prognozujg, ze w roku 2007 znacznie wzrosng ceny ich ustug, co bezpo-
Srednio wplynie na wzrost przychoddw z dziatalnosci operacyjnej, wzrost rentownosci oraz zatrudnienia.
Wedtug danych GUS kolejnym elementem $wiadczacym o wzrostowych tendencjach w sektorze budownic-
twa jest staly wzrost zatrudnienia, w tym sezonowego (okoto 20% w matych firmach zatrudniajacych
do 50 pracownikéw oraz 35% w firmach zatrudniajacych powyzej 250 pracownikéw). W branzy budowla-
nej mozna réwniez zaobserwowac wzrost zarobkéw pracownikdw, w tym réwniez zatrudnionych na sta-
nowiskach robotniczych. Przecietne wynagrodzenie brutto w 2006 roku wzrosto w stosunku do roku 2005
0 ponad 9% (do blisko 2,5 tys. zt miesiecznie brutto).

Poprawa kondycji sektora i dobre perspektywy na kolejne lata znalazlty odzwierciedlenie w wycenie spot-
ek gietdowych — indeks WIG Budownictwo wzrdst od poczatku roku 2006 o okoto 140%.

Akcesja Polski do Unii Europejskiej rowniez pozytywnie wptywa na koniunkture w budownictwie. Przysta-
pienie Polski do Unii sprawito, iz kraj nasz jest atrakcyjniejszy pod wzgledem inwestycyjnym. Lokowaniu
inwestycji (szczegdlnie w nieruchomosci) w Polsce sprzyjajg wcigz nizsze niz w panstwach Unii Europej-
skiej koszty pracy oraz ceny zakupu nieruchomosci uzytkowych. Jest to widoczne zwlaszcza w Warszawie
i innych duzych miastach, gdzie obecnie realizowanych jest wiele nowych projektow inwestycyjnych
w branzy nieruchomosci. Biorac pod uwage te fakty nalezy sie spodziewac, iz w kolejnych latach podmio-
ty inwestujace w kraju osiggna wysokie stopy zwrotu ze swoich inwestycji. Inwestorzy zagraniczni budu-
jacy obiekty przemystowe oraz komercyjne uwazaja Polske za dobre miejsce do tworzenia centrow logi-
stycznych, fgczacych gospodarki Unii Europejskiej z atrakcyjnymi rynkami Europy Wschodniej, z uwagi
na potozenie geograficzne kraju.

Mimo iz szereg danych $wiadczy o trendzie zwyzkowym i korzystnych perspektywach dla branzy budow-
lanej, to jednak nalezy mie¢ na uwadze, iz poziom koniunktury w tej branzy (najczesciej odzwierciedlony
poziomem przychoddw), determinowany jest przez wieloletnie cykle koniunkturalne. Wysokie wskazniki
wzrostu w budownictwie podlegajg regularnym wahaniom koniunkturalnym w dtugim okresie. W budow-
nictwie mamy do czynienia z ,efektem mnoznikowym”. Oznacza to, ze branza budowlana wolniej niz in-
ne dziaty gospodarki wychodzi z regresu, natomiast pozytywne tendencje w tym sektorze utrzymuija sie
dhuzej.

Na rozwinigtych rynkach cykle w branzy budowlanej trwajg Srednio od 5 do 6 lat. W trakcie takiego cyklu
na jego poczatku wystepuje wzrost cen i zyskow z inwestycji w nieruchomosci spowodowany przewaga
popytu nad podazg. W kolejnym etapie popyt zostaje zaspokojony przez wejscie na rynek inwestordw.
W konsekwencji ceny, a co za tym idzie, dochody z przedsiewziec ulegajg obnizeniu. Polski rynek znajdu-
je sie obecnie w fazie poczatkowej. Wystepuje niedobdr odpowiednich nieruchomosci, co wplywa
na wzrost ich cen oraz poprawe rentownoéci inwestycji developerskich.

Cykle w budownictwie 1994-2006
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W branzy budowlanej w Polsce w ostatnich latach mozna zaobserwowac spadki koniunktury. Ostatni
szczyt dekoniunktury w budownictwie zanotowano w latach 2001-2003. Od tego czasu branza notuje
zauwazalng stata poprawe sytuacji, a prognozy dotyczace Srednioterminowej koniunktury sg bardzo ko-
rzystne. Analiza ksztattowania sie sprzedazy w budownictwie w kategoriach cyklicznych pozwala pro-
gnozowac kontynuacje pozytywnych tendencji. Wskaznik wahan cyklicznych, ktéry determinowany jest
czynnikami krotko- i Srednioterminowymi, a takze przebiega wokot diugoterminowego trendu, w przy-
padku budownictwa charakteryzuje sie wysoka dodatnig dynamikg zmian. Potwierdza to pozytywne
trendy obserwowane w tej branzy. Oczekuje sie, ze wolumen sprzedazy w sektorze budowlanym bedzie
sie zwiekszat w tempie dwucyfrowym.

Dynamika sprzedazy produkcji budowlanej - Polska 2003-2006
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Znaczacy wzrost branzy budowlanej, rosngca atrakcyjnosc rynku nieruchomosci oraz wzrost zapotrze-
bowania na kapitat znalazty odbicie w zwiekszonej akcji kredytowej bankdw. Mimo iz branzy budowla-
nej wcigz przypisywana jest podwyzszona stopa ryzyka, to jednak zgodnie ze statystykami NBP kredy-
ty udzielone przedsiebiorstwom na finansowanie nieruchomosci wzrosty do sierpnia 2006 roku
0 13,6%, w pordwnaniu ze Srednig dla pozostatych kategorii kredytow — 7,9%. Wzrosty rowniez zobo-
wigzania firm budowlanych wobec bankdw. Problemem dla bankéw pozostaje jedynie struktura portfe-
la kredytowego z punktu widzenia wyptacalnoéci kredytobiorcéw. Wprawdzie w bankach udziat nalezno-
Sci zagrozonych znaczaco spadt (z 23,3% na koniec roku 2004 do 16,5% na koniec roku 2005 i do 12,9%
w czerwcu 2006 r.), jednak wskaznik niewyptacalnosci dla budownictwa jest nadal jednym z najwyz-
szych wsrdd branz gospodarki.

J. INFORMACJE DOTYCZACE JAKICHKOLWIEK ELEMENTOW POLITYKI
RZADOWEJ, GOSPODARCZEJ, FISKALNEJ, MONETARNEJ | POLITYCZNEJ
ORAZ CZYNNIKOW, KTORE MIALY ISTOTNY WPLYW LUB KTORE
MOGLYBY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO MIEC ISTOTNY WPLYW
NA DZIALALNOSC OPERACYJNA EMITENTA

Na skutecznost realizacji opracowanej przez Emitenta strategii i na wysokos¢ planowanych wynikdw fi-
nansowych wptywaja nastepujace elementy polityki rzadowej fiskalnej i monetarnej:

- poziom stdp procentowych determinujgcy m. in. dostepnos¢ kredytdw inwestycyjnych,

- wysokos¢ podatku VAT na materialy i ustugi budowlane,

- rozwigzania legislacyjne odnoSnie nowelizacji prawa budowlanego: obecnie w Sejmie Rzeczpospo-
litej Polskiej trwaja prace nad nowelizacjg prawa budowlanego, polegajaca przede wszystkim
na uproszczeniu procedur administracyjnych poprzedzajgcych rozpoczecie robdt budowlanych.
Projekty zmian przewidujg wymaog uzyskania pozwolenia na budowe wytgcznie w nastepujgcych sy-
tuacjach: nieobjecie dziatki, na ktérej planuje sie inwestycje, miejscowym planem zagospodarowa-
nia; obszar oddziatywania budowanych obiektow wykracza poza teren dziatki; budowa obiektu spe-
cjalnego, dla ktérej wymagane jest uzyskanie zgody stosownych organdw ochrony Srodowiska. Po-
nadto planuje sie zaostrzenie przepiséw dotyczacych uzytkowania budynkdw, a w szczegdlnosci
obiektéw wielkopowierzchniowych.

- ewentualny zakaz handlowania w niedziele, ktéry moze ostabi¢ atrakcyjnosc Polski jako miejsce
nowych inwestycji realizowanych przez sieci supermarketéw — gtéwnego odbiorce ustug Emi-
tenta,

- wykorzystanie unijnych funduszy strukturalnych, w szczegdlnosci przeznaczenie ich na moderniza-
cje infrastruktury miejskiej,

- przygotowanie przez samorzady terytorialne planéw zagospodarowania przestrzennego, co powinno
przyczynic sie do utrzymania koniunktury na rynku ustug budowlanych.

Zarzad Emitenta prognozuje, ze istotny wplyw na dziatalnosc Spétki bedzie miat wzrost poziomu
zamowien wynikajacy z inwestycji zwigzanych ze wspdtorganizacja przez Polske EURQO 2012. Zarzad
przewiduje, ze wyspecjalizowany profil dziatalnosci Emitenta, obejmujacy generalne wykonaw-
stwo obiektow ustugowo-handlowych, a takze obiektéw sportowych, wykonawstwo nawierzchni
szczelnych oraz dziatalnos¢ projektowa, wspierany przez wieloletnie doéwiadczenie przyczynia sie
do pozyskania przez Emitenta wiekszej ilosci kontraktéw oraz wzrostu realizowanych przychodéw. Za-
rzad Emitenta korzystnie ocenia lokalizacje najblizszej planowanej inwestycji Spotki w Przemyslu,
kté rej atrakcyjnos¢ wzrasta w obliczu przyznania Polsce i Ukrainie organizacji EURO 2012. Emitent
planuje takze realizacje mniejszych zaméwien zwigzanych z rozbudowa bazy restauracyjno-hotelar-
skiej.

Ponadto na dziatalnos¢ operacyjng Emitenta w sposob posredni i bezposredni wptywaty i bedg mie¢ wptyw
nastepujace czynniki makroekonomiczne:

- Dynamika wzrostu PKB,

- Poziom inflacji,

- Przyrost nowych inwestycji w branzy budowlane;j.

Wplyw powyzszych czynnikdw, a takze tendencje panujgce na rynku ustug budowlanych zostaty przedsta-
wione w punkcie 12.2. niniejszego Dokumentu Rejestracyjnego.



