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Octava S.A.
Skonsolidowane wybrane dane finansowe
za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 r.

w tys. zl
Za okres 12 Za okres 12
miesiecy miesiecy

zakonczony zakonczony

31.12.2020 r. 31.12.2019 r.
Przychody i straty z inwestycji 58 (2978)
Pozostate przychody operacyjne 2447 2458
Koszty operacyjne (4 002) (3 596)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (1497) (4 116)
Zysk (strata) netto (1713) (2 641)
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom Spotki (2 248) (2622)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.) 42 786 848 42 786 848
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (w zZt/EUR):

- podstawowy oraz rozwodniony (0,05) (0,06)
Przeptywy $rodkow pienig¢znych z dziatalnoéci operacyjnej (13 034) (4 676)
Przepltywy $rodkow pieni¢znych z dziatalno$ci finansowej 7282 209
Przeptywy pieni¢zne netto (5752) (4 467)

w tys. zt w tys. zt
31.12.2020 31.12.2019
Aktywa, razem 85593 77738
Zobowigazania, razem 23200 14 537
Kapitat wlasny, razem 62 393 63 201
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom Spotki 59 896 62 144

Liczba akcji (w szt.) 42 786 848 42 786 848
Warto$¢ aktywow netto na jedng akcje (w zZH/EUR) 1,46 1,48
Warto$¢ aktywow netto przypisanych akcjonariuszom Spotki na
jedng akcje (w zt/EUR) 1,40 1,45

w tys. EUR
Za okres 12 Za okres 12
miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony
31.12.2020 r. 31.12.2019r.
13 (692)
547 571
(894) (836)
(335) (957)
(383) (614)
(502) (610)
42 786 848 42 786 848
(0,01) (0,01)
(2913) (1087)
1628 49
(1286) (1038)
w tys. EUR
31.12.2020 31.12.2019
18 547 18 255
5027 3414
13520 14 841
12979 14 593
42 786 848 42 786 848
0,32 0,35
0,30 0,34
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Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r.

1

Podstawowe dane

Podmiotem dominujacym Grupy Kapitalowej Octava S.A. (dalej ,,Grupa Kapitatowa”) jest ,,Octava” S.A.
(,,Spotka”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy Siennej 39, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziatl Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS
0000038064.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

e wykonywanie praw z akcji, udziatow i innych papieréw wartosciowych
nabywanie papieréw wartosciowych emitowanych przez Skarb Panstwa
nabywanie badz obejmowanie udziatow lub akcji spotek

nabywanie innych papierow warto$§ciowych emitowanych przez podmioty, o ktérych mowa
w punktach powyzej

rozporzadzanie nabytymi akcjami, udzialami i innymi papierami wartosciowymi
udzielanie pozyczek spotkom i innym podmiotom

zacigganie pozyczek i kredytow dla celow Spotki

pozostate formy udzielania kredytow

posrednictwo finansowe pozostate, gdzie indziej niesklasyfikowane

obstuga nieruchomosci na wtasny rachunek

dziatalno$¢ holdingow

Podstawowym rodzajem dziatalnosci wedlug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD 2007) jest
pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen
i funduszow emerytalnych (64992).

Akcje Spotki znajduja sic w obrocie na rynku podstawowym Gieldy Papieréw Warto$ciowych
w Warszawie.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem skonsolidowanym. W sktad Grupy Kapitatowej
wchodzity na dzien 31 grudnia 2020 r. nastepujace podmioty (udziat bezposredni):

Nazwa spotki Siedziba | Przedmiot dziatalno$ci | Udziat Octavy w | Udziat Octavy w
kapitale ogolnej liczbie
zaktadowym spotki | glosow na WZ
Konstancin Warszawa | obstuga 100% 100%
Nieruchomosci Sp. nieruchomosci
Z 0.0.
Galeria7 Sp. z 0.0. Warszawa | budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo
-ustugowych
Laki Konstancinskie Warszawa | obshuga 58,38% 58,38%
Sp. z o.0. nieruchomosci
Miegdzyrzecze Sp. Warszawa | obstuga 36,24% 36,24%
20.0. nieruchomosci
Octava Development Warszawa | realizacja projektow 100% 100%
Sp. z 0.0. budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja projektow 100% 100%
Cyprysowa Sp. Z 0.0. budowlanych
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Sktad Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2019 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:

Nazwa spotki Siedziba | Przedmiot dziatalnosci Udziat Octavy w | Udziat Octavy w
kapitale ogo6lnej liczbie
zakltadowym spotki | glosow na WZ
Konstancin Warszawa | obstuga nieruchomosci 100% 100%
Nieruchomosci Sp.
Z0.0.
Galeria7 Sp. z 0.0. Warszawa | budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo -
ushugowych
L aki Konstancinskie Warszawa | obstuga nieruchomosci 58,38% 58,38%
Sp. z o.0.
Migdzyrzecze Sp. Warszawa | obstuga nieruchomosci 36,24% 36,24%
Z 0.0.
Octava Development | Warszawa |realizacja projektow 100% 100%
Sp. zo.0. budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja projektow 100% 100%
Bluszczowa Sp. z 0.0. budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja projektow 100% 100%
Cyprysowa Sp. z 0.0. budowlanych
Metropolitan Real Warszawa | doradztwo w zakresie 100% 100%
Estate Sp. z 0.0. prowadzenia
dziatalnosci
gospodarczej
Brilla Sp. z 0.0. Warszawa | dziatalno$¢ trustow, 79,55%
- Jasna 1 Sp.k. funduszéw i podobnych
instytucji finansowych

Konsolidacja podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy zostata dokonana metoda peina.

Octava S.A. dokonata analizy przestanek MSSF 10 dotyczacych kontroli i ewentualnego objecia
konsolidacjg spotki CUF. Zarzad Octava SA podjat decyzje, aby nie konsolidowaé CUF, ze wzgledu na
fakt, iz wykonywanie praw glosu CUF nie oznacza przejgcia kontroli w kontekscie prowadzenia spraw
spotki oraz zarzadzania majatkiem, a jedynie wykorzystania praw ochronnych obligatariuszy.
Wykonywanie praw glosu shuzy zabezpieczeniu naleznosci Grupy Octava od CUF.

Zgodnie z MSSF 10 Octava S.A. nie dziala w roli agenta. Jest mocodawca dla konsolidowanych

podmiotow.
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Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad
Spotki w dniu 20 kwietnia 2021 r.

2 Sklad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki
Zarzad Octava S.A.

Sktad Zarzadu Spotki w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r. oraz na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego do publikacji, tj. 20 kwietnia 2021 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:

Piotr Rymaszewski — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza Octava S.A.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem sktad Rady Nadzorczej Spotki byt nastepujacy:
Charles D. DeBenedetti 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020

Bogdan Kryca 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020

Andrzej Wieczorkiewicz 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020
Arkadiusz Chojnacki 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020

Pawet Serej 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020

Piotr Szczepiorkowski 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020

Andrzej Sokolewicz 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020
3 Podstawa sporzadzenia

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci (,,MSR”), Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSE”)
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej
(zwanymi dalej facznie ,,zasadami rachunkowo$ci przyjetymi do stosowania w Unii Europejskiej”).

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien i za okres 12 miesiccy
zakonczony 31 grudnia 2020 r. (dalej: ,,Sprawozdanie finansowe”) zostalo przygotowane
i zaprezentowane rowniez zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
warto$ciowych oraz warunkdéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2018, poz. 757).

Walutg sprawozdawcza jest polski ztoty. Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w tysigcach
ztotych.

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- poszczegdlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych — wedhug kursu
stanowigcego sSrednig arytmetyczng $rednich kurséw ustalonych przez NBP na ostatni dzien kazdego
miesigca okresu obrotowego: rok 2020 — 4,4742 z}/EUR, rok 2019 — 4,3018 zt/EUR,

- poszczegolne pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej — wedlug $redniego kursu NBP na dany
dzien bilansowy — 4,6148 z{/EUR na dzien 31.12.2020 r. oraz 4,2585 zI/EUR na dzien 31.12.2019 .

Ewentualne r6znice pomiedzy wartosciami wykazanymi w poszczegdlnych pozycjach tabel moga r6znié
si¢ od ich podsumowan z uwagi na algorytm zaokraglen wartosci do pelnych tysigcy ztotych.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke oraz wszystkie spotki z Grupy Kapitalowej w dajacej si¢ przewidziec
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza si¢ istnienia
okolicznos$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dzialalnosci przez jakakolwiek spotke
wchodzacg w sktad Grupy Kapitatowe;.
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Efekt zastosowania nowych standardow rachunkowosci i zmian polityki rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok konczacy si¢ 31 grudnia 2020 r. sg spdjne z tymi, ktore zastosowano
przy sporzadzeniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy,
z wyjatkiem zmian opisanych ponize;j.

Zastosowano takie same zasady dla okresu biezacego i porownywalnego.

Zmiany wynikajace ze zmian MSSF

Od poczatku roku obrotowego obowigzuja nastgpujace nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje
wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowos$ci (RMSR) lub Komitet ds.
Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;.

» Zmiana w MSSF 3: Polgczenia jednostek

Zmiana w MSSF 3 zostala opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018 roku i ma zastosowanie do
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pdznie;.

Celem zmiany byto doprecyzowanie definicji przedsigwzigcia (ang. business) i tatwiejsze odrdznienie
przejeé ,,przedsiewzie¢” od grup aktywow dla celow rozliczenia potaczen. Do standardu dodano
opcjonalny ,.test koncentracji”, ktory upraszcza oceng tego czy nabyte aktywa i dziatania stanowig
przedsigwzigcie.

* Zmianaw MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,, istotny”

Zmiany w MSR 1 i MSR 8 zostaty opublikowane w dniu 31 pazdziernika 2018 roku i maja zastosowanie
do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku Iub poznie;j.

Celem zmian bylo doprecyzowanie definicji ,,istotnosci” i utatwienie jej stosowania w praktyce.

e Zmiana w MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7: Reforma referencyjnych stop procentowych (stawek
referencyjnych)

Zmiany w MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7 zostaty opublikowane w dniu 26 wrzesnia 2019 roku i maja
zastosowanie do okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pézniej.

Zmiany modyfikuja szczegélowe wymogi rachunkowosci zabezpieczen, aby zminimalizowaé
(wyeliminowac) potencjalne skutki niepewnos$ci zwigzanej z reforma referencyjnych (migdzybankowych)
stop procentowych. Ponadto, jednostki bedg zobowigzane do dodania dodatkowych ujawnien odnosnie
tych powigzan zabezpieczajacych, na ktore bezposredni wpltyw ma niepewno$¢ zwigzana z reforma.

Ponadto, od 1 czerwca 2020 r., po przyjeciu do stosowania przez Komisje¢ Europejska w pazdzierniku 2020
r., Grupa stosuje Zmiang w MSSF 16 Leasing: Ulgi zwigzane z Covid-19. Zmiana zostata opublikowana w
dniu 28 maja 2020 roku i ma zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 czerwca 2020
roku lub pdzniej, z mozliwoscia wczesniejszego zastosowania. Zmiana wprowadza w MSSF 16
uproszczenie, pozwalajace nie ujmowac¢ modyfikacji umowy leasingu w przypadku, gdy nastapity np.
zmiany w platnosciach zwigzane z pandemia Covid-19.

Zmiany wprowadzone samodzielnie przez Grupe

Grupa nie dokonata korekty prezentacyjnej danych poréwnywalnych za rok konczacy si¢ na dzien
31 grudnia 2019 roku.

Wplyw zmian na sprawozdanie finansowe

Wdrozenie standardéw nie miato wptywu na wyniki dziatalno$ci i sytuacje finansowa Grupy.
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Standardy nieobowigzujace (nowe standardy i interpretacije)

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu
opublikowanych standardéw lub interpretacji przed ich data wejscia w Zycie.

Nastepujace standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardow
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie
weszly jeszcze w zycie na dzien bilansowy:

e MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe

Nowy standard zostal opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku, a nastgpnie zmieniony w dniu 25 czerwca
2020 r. i ma zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
Dozwolone jest jego wezesniejsze zastosowanie (pod warunkiem rownoczesnego zastosowania MSSF 15 i
MSSF 9). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje dotyczace umow ubezpieczeniowych (MSSF 4). W
dniu 25 czerwca 2020 r. zmieniono rowniez MSSF 4 — w zakresie wydluzenia okresu zwolnienia
ubezpieczycieli z zastosowania MSSF 9 Instrumenty finansowe do 1 stycznia 2023 r.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2023 r.. Wprowadzenie standardu nie bedzie miato wptywu
na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Grupy.

e Zmiana W MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Klasyfikacja zobowiqgzan jako krétko- i
dlugoterminowe

Zmiana w MSR 1 zostata opublikowana w dniu 23 stycznia 2020 roku, nastepnie zmodyfikowano w lipcu
2020 r. date wejscia w zycie i ma zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2023
roku lub péznie;.

Zmiana na nowo definiuje kryteria jakie muszg by¢ spelnione, aby zobowigzanie uznaé za
krotkoterminowe. Zmiana moze wplyna¢ na zmiang prezentacji zobowiazan i ich reklasyfikacje pomig¢dzy
zobowigzaniami krotko- 1 dlugoterminowymi.

Grupa zastosuje zmieniony standard od 1 stycznia 2023 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wplywu zastosowania nowego standardu

» Zmiany w MSSF 3, MSR 16, MSR 37 oraz coroczne poprawki do standardow 2018-2020 (Annual
improvements)

Zmiany w tych standardach zostaly opublikowane w dniu 14 maja 2020 roku i majg zastosowanie do
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Wsrod zmian jest m.in.
wprowadzenie zakazu pomniejszania kosztu wytworzenia $rodkow trwatych o przychody ze sprzedazy
produktow testowych powstatych w procesie tworzenia/uruchamiania $rodka trwatego.

Grupa zastosuje zmienione standardy od 1 stycznia 2022 r. Wprowadzenie standardu nie bedzie miato
wplywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Grupy.

e Zmiany w MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 Reforma referencyjnych stop
procentowych (stawek referencyjnych) — Faza 2

Zmiany w tych standardach zostaly opublikowane w dniu 27 sierpnia 2020 roku i uzupetniajg one pierwsza
faze zmian w sprawozdawczosci wynikajacych z reformy migdzybankowych stawek referencyjnych z
wrzesnia 2019 r. Zmiany majg zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2021
roku lub pozniej. Zmiany w drugiej fazie koncentrujg si¢ na wplywie jaki bedzie miato na wyceng, np.
instrumentéw finansowych, zobowigzan leasingowych, zastgpienie dotychczasowej stopy referencyjnej
nowa stopg wynikajaca z reformy.

Grupa zastosuje zmienione standardy od 1 stycznia 2021 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wplywu zastosowania zmienionych
standardow.
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(@)

(b)

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie roznig si¢ obecnie w znaczacy sposob od regulacji
przyjetych przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych
standardoéw, interpretacji oraz zmian do nich, ktore na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego do publikacji nie zostaly przyjete do stosowania przez kraje UE:

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe, opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku, wraz ze zmianami z dnia
25 czerwca 2020 roku,

Zmiana W MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Klasyfikacja zobowiqgzan jako krétko- i
dlugoterminowe opublikowana 23 stycznia 2020 roku, wraz ze zmianami z dnia 15 lipca 2020 roku,
Zmiany w MSSF 3, MSR 16, MSR 37 oraz coroczne poprawki do standardéw 2018-2020 opublikowane
w dniu 14 maja 2020 roku.

Podstawowe zasady rachunkowosci

Konsolidacja

Grupa, niezaleznie od charakteru jego zaangazowania w danej jednostce (jednostce, w ktdrej dokonano
inwestycji), okresla swoj status jednostki dominujacej, oceniajac, czy sprawuje kontrole nad jednostka,
w ktorej dokonano inwestycji.

Grupa sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, w przypadku, gdy z tytulu
swojego zaangazowania w t¢ jednostke, podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub gdy ma
prawa do zmiennych wynikéw finansowych i mozliwo$¢ wywierania wplywu na wysoko$é tych
wynikow finansowych poprzez sprawowanie wladzy nad tg jednostka.

Tak wigc Grupa sprawuje kontrol¢ nad jednostks, w ktorej dokonano inwestycji, wtedy i tylko wtedy,
gdy jednoczesnie:

e sprawuje wladze nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji;

e 7 tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw finansowych, oraz

e posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej wiladzy nad jednostka, w ktorej dokonano
inwestycji, do wywierania wptywu na wysokos¢ swoich wynikow finansowych.

Oceniajac, czy sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, Grupa bierze pod uwage
wszystkie fakty i okoliczno$ci. Grupa dokonuje ponownej oceny, czy sprawuje kontrole nad ta jednostka,
jezeli fakty i okolicznoéci wskazujg, iz nastgpita zmiana jednego lub wigcej elementow z trzech
elementow kontroli wymienionych powyze;.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomo$¢ inwestycyjna to nieruchomos$¢ traktowana jako zrédlo przychoddéw z czynszow Iub
utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przyrost jej wartosci, lub ze wzgledu na obie te korzySci, oraz
ktora nie jest zajmowana przez jednostki Grupy.

Nieruchomosci inwestycyjne obejmuja grunty wilasne, wlasne budynki lub czesci budynku oraz prawo
wieczystego uzytkowania gruntu.

Prawo leasingobiorcy do uzytkowania gruntu na mocy umowy leasingu operacyjnego mozna
klasyfikowa¢ 1 wykazywac¢ jako nieruchomos$¢ inwestycyjng wtedy i tylko wtedy, gdy nieruchomos$¢ ta
w innym wypadku spetniataby definicj¢ nieruchomo$ci inwestycyjnej. W tym przypadku leasing
operacyjny jest wykazywany jako leasing finansowy.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna jest poczatkowo wyceniona wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.
Przy poczatkowej wycenie uwzglednia si¢ koszty przeprowadzenia transakcji. Po poczatkowym ujgciu
nieruchomo$¢ inwestycyjna jest wyceniana w warto$ci godziwej. Podstawa ustalenia wartosci godziwej
sa pochodzace z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe podobnych nieruchomosci inwestycyjnych,
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skorygowane o roznice dot. celu uzytkowania, lokalizacji, stanu nieruchomo$ci. Przy braku informacji
z aktywnego rynku, Grupa stosuje alternatywne metody wyceny takie jak niedawne ceny z mniej
aktywnego rynku lub projekcje zdyskontowanego przeptywu s$rodkow pienigznych. Nieruchomosé
inwestycyjna dostosowana do dalszego uzytkowania jako nieruchomos$¢ inwestycyjna, lub taka dla ktorej
rynek jest mniej aktywny, jest w dalszym ciagu wyceniana w wartosci godziwe;.

Wycena w wartosci godziwej dokonywana jest okresowo przez niezaleznych rzeczoznawcow
majatkowych. Czestotliwo$¢ wyceny jest okreslona przez Zarzad na podstawie przestanek wskazujacych
na zmiang wartosci godziwej w stosunku do ostatnio sporzadzanej wyceny.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla miedzy innymi wysokos¢ przychodow
z czynszow z aktualnych umoéw leasingu, jak rowniez racjonalne 1 uzasadnione zatozenia
odzwierciedlajgce rynkowa ocen¢ przychodow z czynszow z przyszitych umoéw leasingowych w swietle
aktualnych warunkoéw rynkowych.

Odzwierciedla rowniez na podobnych zasadach wszelkie wyptywy pieni¢zne (w tym platnosci czynszow
i inne wydatki), jakich mozna oczekiwa¢ w odniesieniu do nieruchomosci. Niektore z tych wyplywow sa
odzwierciedlone w zobowigzaniach (w tym zobowigzania z tyt. leasingu finansowego gruntow
wykazywanych jako nieruchomos$ci inwestycyjne), podczas gdy inne odnosza si¢ do wyplywow nie
ujmowanych w sprawozdaniach finansowych az do poézniejszej daty (np. okresowych ptatnosci, takich
jak czynsze warunkowe).

Pozniejsze naktady sg aktywowane tylko wtedy, gdy Grupa oczekuje prawdopodobnych przyszitych
korzysci ekonomicznych a takze gdy mozna wiarygodnie wyceni¢ dodatkowe naktady. Wszelkie inne
koszty napraw i utrzymania nieruchomos$ci sa ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w momencie
poniesienia.

Zysk lub strata wynikajaca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk
lub strate netto w okresie, w ktorym nastapita zmiana.

Nieruchomosci w trakcie budowy lub dostosowywania sg traktowane jako nieruchomos$ci inwestycyjne
i wyceniane w wartosci godziwej. Do czasu ukonczenia budowy, naklady inwestycyjne prezentowane sa
w cenie nabycia, gdyz Grupa uznaje, iz jest to ich warto$¢ godziwa. W momencie zakonczenia budowy,
Grupa dokona ponownego przeszacowania wyceny w wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

Wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy stanowi nadwyzke kosztu przejecia nad wartoscig godziwg udziatu Grupy w mozliwych
do zidentyfikowania aktywach netto przejetej jednostki zaleznej — na dzien przejecia.

Warto$¢ firmy z przejecia jednostek zaleznych ujmuje si¢ w ramach wartoSci niematerialnych. Wartos$¢
firmy jest testowana co roku pod katem utraty warto$ci i wykazywana po koszcie pomniejszonym
o skumulowane odpisy z tytutu utraty warto$ci. Odpisy z tytulu utraty wartosci w odniesieniu do wartosci
firmy nie sa odwracane. Zyski i straty ze zbycia jednostki uwzgledniaja warto$¢ bilansowa wartosci
firmy, dotyczaca sprzedanej jednostki.

W celu przeprowadzenia testu pod katem mozliwej utraty warto$ci wartos¢ firmy jest alokowana do
osrodkéw wypracowujacych srodki pieniezne. Alokacje robi si¢ dla takich osrodkéw badz grup o$rodkow
wypracowujacych srodki pieniezne, ktore wedlug oczekiwan beda czerpac korzysci z potaczenia, dzigki
ktoremu ta warto$¢ firmy powstata, okreslonych zgodnie z segmentami operacyjnymi.

Wartosci niematerialne oraz rzeczowe aktywa trwale

Koszty nabytych licencji komputerowych sa kapitalizowane w wartosci kosztow nabycia i kosztow
zwigzanych z oddaniem do uzytkowania poszczegodlnych licencji. Aktywowane w ten sposob koszty sa
amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania wedlug metody liniowej. Okresy uzytkowania
licencji komputerowych wynosza 2 lata.
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Koszty zwigzane z utrzymaniem programdéw komputerowych spisywane s3 w koszty z chwila
poniesienia. Koszty prac rozwojowych bezposrednio zwigzane z zaprojektowaniem i testowaniem
dajacych si¢ zidentyfikowaé i unikatowych programéw komputerowych kontrolowanych przez Grupe,
ktore beda wytwarza¢ prawdopodobne przyszie korzysci ekonomiczne przekraczajace okres jednego
roku, ujmuje si¢ jako wartosci niematerialne.

Aktywowane koszty zwiazane z tworzeniem oprogramowania amortyzowane s3 wedtug metody liniowe;.

Rzeczowe aktywa trwale wykazuje si¢ wedtug kosztu historycznego pomniejszonego o umorzenie. Koszt
historyczny uwzglednia wydatki bezposrednio zwigzane z nabyciem danych aktywow.

Pozniejsze naktady uwzglednia si¢ w wartosci bilansowej danego $rodka trwatego lub ujmuje jako
odrgbny $rodek trwaly (tam, gdzie jest to wlasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu
tej pozycji nastapi wplyw korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzy¢. Warto$¢ bilansowg wymienionych cze$ci usuwa si¢ ze sprawozdania z sytuacji finansowej.
Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacj¢ odnoszone sg do rachunku zyskow i strat
w okresie obrotowym, w ktorym je poniesiono.

Amortyzacje $rodkow trwatych nalicza si¢ metoda liniowg w celu rozlozenia ich wartosci poczatkowe;j
lub warto$ci przeszacowanej, pomniejszonych o warto$¢ koncowa, przez okresy ich uzytkowania, ktore
dla poszczegolnych grup srodkéw trwatych wynosza:

e urzadzenia i oprogramowania komputerowe 2 -3 lata
e urzadzenia techniczne i maszyny 2-5lat
e  wyposazenie 5 lat

Weryfikacji wartoSci koncowej i okresow uzytkowania $rodkéw trwatych i ewentualnej ich zmiany
dokonuje si¢ na kazdy dzien bilansowy.

W przypadku, gdy warto$¢ bilansowa S$rodka trwalego przewyzsza jego oszacowang warto$é
odzyskiwalng, jego warto$¢ bilansowg spisuje si¢ natychmiast do poziomu wartosci odzyskiwalne;j.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkéw trwalych ustala si¢ droga poréwnania wpltywow ze sprzedazy z ich
warto$cig bilansowa 1 uyjmuje w rachunku zyskow i strat.

Koszty finansowania zewngtrznego, zwigzane bezposrednio z nabyciem, budowg lub wytworzeniem
kwalifikujacego si¢ sktadnika aktywow sa kapitalizowane jako czgs¢ kosztow nabycia tego sktadnika
aktywow. Pozostale koszty finansowania zewnetrznego sa traktowane jako koszty okresu
sprawozdawczego.

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu
o przeplywy pieni¢zne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Grupy w zakresie zarzadzania nimi.
Z wyijatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Grupa w momencie poczatkowego ujecia
wycenia sktadnik aktywoéw finansowych w jego wartoéci godziwej, ktorg w przypadku aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powicksza si¢ o koszty
transakcyjne.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedlug zamortyzowanego kosztu lub warto$ci godziwe;j
poprzez inne catkowite dochody, Grupa dokonuje sprawdzenia czy instrument finansowy daje prawo do
zasadniczo jedynie kwoty gltéwnej i odsetek. Taka ocena jest okreslana jako test klasyfikacyjny SPPI
(tzw. ,.kryterium SPPI” — ang. solely payments of principal and interest) i przeprowadzana jest na
poziomie instrumentu.

W momencie poczatkowego uj¢cia aktywa finansowe sa klasyfikowane do jednej z trzech kategorii:
» aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne calkowite dochody,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
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Sktadnik aktywow finansowych jest klasyfikowany do kategorii wycenianych po poczatkowym ujeciu
wedlug zamortyzowanego kosztu, jezeli spetnione sg nastgpujace dwa warunki:

* aktywa utrzymywane sa w ramach modelu biznesowego, ktorego celem jest utrzymywanie aktywow

w celu uzyskiwania przeplywow pieni¢znych wynikajacych z kontraktu; oraz

* jego warunki umowne powodujg powstanie w okreslonych momentach przeptywow pieni¢znych
stanowigcych wytacznie splate kapitatu oraz odsetek od tej kwoty.

Sktadnik aktywow finansowych jest klasyfikowany do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez
inne catkowite dochody, gdy:

* celem Grupy jest zaré6wno utrzymanie tych aktywow dla uzyskania umownych przeptywow
pienieznych, jak i sprzedaz sktadnika aktywow,

» warunki umowne dotyczace skladnika aktywoéw finansowych powoduja w okreslonych terminach
przeptywy pienigzne, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtownej pozostatej do
splaty.

Pozostate sktadniki aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez wynik finansowy
biezacego okresu.

Klasy instrumentéw finansowych  Klasyfikacja wg MSSF 9 Komentarz

Certyfikaty inwestycyjne Wyceniane do wartosci godziwej Zgodnie z modelem biznesowym
przez WF

Nalezno$ci z tytutu dostaw 1 ustug Wyceniane w zamortyzowanym

oraz pozostate nalezno$ci koszcie

Pozyczki udzielone Wyceniane do warto$ci godziwe;j Test SPPI niespetniony
przez WF

Dtuzne instrumenty finansowe — Wyceniane w zamortyzowanym Test SPPI spetniony

obligacje koszcie

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty ~ Wyceniane w zamortyzowanym
koszcie

Grupaa dokonuje odpiséw utraty wartosci W zwigzku z oceng oczekiwanych strat kredytowych (ang.
expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami diuznymi niewycenionymi
W wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako
roznica pomiedzy przeptywami pienieznymi jakie Grupa powinna otrzymaé zgodnie z umowa,
a przeptywami jakie spodziewa sie otrzymaé po zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj.
ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowej.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujecia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena
oczekiwanych strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w
okresie kolejnych 12 miesiecy (12-miesigczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujecia wystapit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest
kalkulacja strat w horyzoncie dozywotnim niezaleznie od momentu zapadalnosci (oczekiwane straty
kredytowe kalkulowane dozywotnio). Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywdéw wynikajacych
z uméw, Grupa stosuje uproszczona kalkulacje oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji Grupa
nie dokumentuje na biezaco zmian w poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate (przy
wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie
sprawozdawczym.
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Pochodne instrumenty finansowe

Instrumenty pochodne, z ktorych Grupa korzysta w celu zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem zwigzanym
ze zmianami stop procentowych to kontrakty na zamiang stép procentowych (swap procentowy).
Instrument ten nie rzutuje na stan srodkow pieni¢znych do czasu jego zamknigcia.

Nie wystgpuje cena nabycia gdyz nie ma poczatkowego wyplywu zwigzanego z nabyciem tego
instrumentu.

Dodatkowy zysk / strata zostaje wykazany w rachunku zyskow i strat netto w terminie wymagalnosci.
W przypadku kontraktu, ktérego obecnie strong jest Grupa efekt transakcji rozliczany jest co miesigc
przez korekte kwoty odsetek.

W ciggu okresu waznos$ci tego instrumentu nie wykazuje si¢ zadnej wartosci godziwej osiaganych
zyskOw ani ponoszonych strat.

Zapasy

Nieruchomosci inwestycyjne budowane w celu dalszej sprzedazy reklasyfikuje si¢ do zapaséw,
domniemany koszt tej nieruchomosci rowny jest wartosci godziwej tej nieruchomosci ustalonej na dzien
zmiany sposobu jej uzytkowania. Nieruchomo$¢ inwestycyjng wycenia si¢ w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia nie wyzszym od cen sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto to oszacowana cena sprzedazy
w normalnym toku dziatalnosci, pomniejszona o koszty sprzedazy i koszty ukonczenia dostosowywania.

Naleznos$ci handlowe

Naleznosci handlowe ujmuje si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, a nastepnie wycenia si¢ je wedtug
zamortyzowanego kosztu. Odpis z tytutu utraty warto$ci naleznosci handlowych tworzy si¢, gdy istniejg
obicktywne dowody na to, ze Grupa nie bedzie w stanie otrzymac¢ wszystkich naleznych kwot
wynikajacych z pierwotnych warunkéw naleznosci. Przestankami wskazujacymi, ze naleznosci handlowe
utracity warto§¢ sa: powazne problemy finansowe dtuznika, prawdopodobienstwo, ze dhuznik oglosi
bankructwo lub begdzie podmiotem finansowej reorganizacji, opoéznienia w splatach (powyzej 30 dni).
Kwote odpisu stanowi roéznica pomiedzy wartos$cig bilansowa danego sktadnika aktywoéw a wartoscig
biezaca szacowanych przysztych przeplywdéw pienigznych, zdyskontowanych wedtug efektywnej stopy
procentowej. Warto§¢ bilansowa skladnika aktywow ustala si¢ za pomoca konta odpiséw, a wysokos¢
straty ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat w kosztach sprzedazy i marketingu. W przypadku
niesciggalnosci naleznosci handlowej dokonuje si¢ jej odpisu na koncie rezerw na nalezno$ci handlowe.
Pozniejsze splaty uprzednio odpisanych nalezno$ci uznaje si¢ w rachunku zyskow i strat

Srodki pienie¢zne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pienigzne w kasie, depozyty bankowe ptatne na
zadanie, inne krotkoterminowe inwestycje o wysokim stopniu plynnosci i o pierwotnym terminie
wymagalnosci do trzech miesigcy, a takze kredyty w rachunku biezacym.

Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki ujmuje si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty
transakcyjne. Kredyty i pozyczki sg nastgpnie wykazywane wedlug zamortyzowanego kosztu. Wszelkie
roéznice pomiedzy otrzymang kwotg (pomniejszong o koszty transakcyjne) a warto$cig wykupu ujmuje si¢
metoda efektywnej stopy procentowej w rachunku zyskow i strat przez okres obowigzywania odno$nych
umow.

Optaty zaptacone z tytutu udostepnienia kredytu ujmuje si¢ jako koszty transakcyjne kredytu w takim
zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ze kredyt zostanie wykorzystany w catosci lub w cze$ci. W tym
przypadku optaty odracza si¢ do czasu wykorzystania kredytu. W takim zakresie, w jakim brak jest
dowodow na prawdopodobienstwo wykorzystania catosci lub czgsci kredytu, oplata jest kapitalizowana
jako zaliczka na poczet ustug w zakresie ptynnosci i amortyzowana w okresie kredytowania, do ktorego
si¢ odnosi.
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Kredyty i1 pozyczki zalicza si¢ do zobowigzan krotkoterminowych, chyba ze Grupa posiada
bezwarunkowe prawo do odroczenia splaty zobowigzania o co najmniej 12 miesiecy od dnia
bilansowego.

Podatek dochodowy biezacy i odroczony

Podatek dochodowy za okres sprawozdawczy obejmuje podatek biezacy i odroczony. Podatek ujmuje si¢
w rachunku zyskow i strat, z wylaczeniem zakresu, w ktorym odnosi si¢ on bezposrednio do pozycji
ujetych w kapitale wlasnym. W tym przypadku podatek rowniez ujmowany jest w kapitale wtasnym.

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego jest obliczane na podstawie obowigzujacych
przepisow podatkowych lub faktycznie wprowadzonych w dacie bilansu w krajach, gdzie jednostki
zalezne i stowarzyszone spotki dzialaja i generuja przychody podlegajace opodatkowaniu. Zarzad
dokonuje okresowego przegladu kalkulacji zobowigzan podatkowych w odniesieniu do sytuacji,
w ktorych odnosne przepisy podatkowe podlegaja interpretacji, tworzac ewentualne rezerwy kwot,
naleznych organom podatkowym.

Zobowigzanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikajacego z rdznic przejsciowych
pomigdzy wartoScig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich wartoScig bilansowa w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym — ujmowane jest metoda bilansows. Jezeli jednak odroczony podatek
dochodowy powstal z tytulu poczatkowego ujecia skladnika aktywoéw lub zobowigzania w ramach
transakcji innej niz potaczenie jednostek gospodarczych, ktore nie wptywa ani na wynik finansowy, ani
na dochdd podatkowy (strat¢ podatkowa), nie wykazuje si¢ go. Odroczony podatek dochodowy ustala si¢
przy zastosowaniu obowigzujacych prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepiséw)
podatkowych, ktére zgodnie z oczekiwaniami bgda obowigzywa¢ w momencie realizacji odnosnych
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowigzania z tego tytutu.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ujmuje si¢ tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne,
ze w przysztosci osiggniety zostanie dochod do opodatkowania, ktory umozliwi wykorzystanie rdznic
przejsciowych.

Zobowiagzanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikajacego z réznic przejsciowych,
powstajacych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych, jest ujmowane, chyba ze
roztozenie w czasie odwracania si¢ rdznic przejsciowych jest kontrolowane przez Grupe
i prawdopodobne jest, ze w mozliwej do przewidzenia przysztosci roznice te nie ulegng odwroceniu.

Kapital wlasny

Kapital wlasny stanowig kapital akcyjny, kapitat zapasowy oraz kapitaly tworzone przez Grupe zgodnie
z obowigzujagcym prawem, statutem i1 uchwala Walnego Zgromadzenia Spoéiki, lacznie z kwota
wynikajaca z niepodzielonego wyniku finansowego z lat ubieglych.

Akcje zwykle zalicza si¢ do kapitatu wlasnego. Akcje uprzywilejowane, podlegajace obowigzkowo
wykupowi, zalicza si¢ do zobowigzan.

Akcje wlasne, skupione celem dalszej odsprzedazy sa ujmowane jako pomniejszenie kapitatow wiasnych
i wyceniane wedtug ceny nabycia.

Koszty krancowe bezposrednio zwigzane z emisja nowych akcji lub opcji wykazuje si¢ w kapitale
wlasnym jako pomniejszenie, po opodatkowaniu, wplywow z emisji.

Jesli ktorakolwiek jednostka Grupy nabywa akcje Spotki wchodzace w sktad kapitatu podstawowego
(jego akcje wilasne), wowczas kwota zaplaty, obejmujgca bezpo$rednio zwigzane z nabyciem koszty
krancowe (pomniejszone o podatek dochodowy), pomniejsza kapital wlasny przypadajacy na wiascicieli
Spoltki do czasu umorzenia akcji lub ich ponownej emisji. Jesli takie akcje zostang pozniej ponownie
wyemitowane, wszelka otrzymang za nie zaptate¢ (po pomniejszeniu o wszelkie bezposrednio z nig
zwigzane krancowe koszty transakcyjne oraz odnos$ne skutki podatkowe) uwzglednia si¢ w kapitale
wlasnym przypadajacym na wiascicieli Spotki.



Octava S.A. 13
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r.

(m)

(n)

(0)

Kapitat zapasowy stanowi kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej, kwoty zgodnie
z obowigzujacym prawem lub aktem notarialnym oraz kwoty wyniku finansowego przekazane na kapitat
zapasowy zgodnie z uchwata Walnego Zgromadzenia Spotki.

Rezerwy

Rezerwy na roszczenia prawne ujmuje si¢ wowczas, gdy Grupa ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany
obowiazek wynikajacy ze zdarzen przeszlych i jest prawdopodobne, ze wymagany bedzie wyplyw
zasobow w celu wywigzania si¢ z tego obowigzku, za$ jego wielko$¢ wiarygodnie oszacowano.

Ujmowanie przychodéw

Przychody ze sprzedazy wykazuje si¢ w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytulu
sprzedazy towardw i uslug w zwyklym toku dzialalno$ci Grupy. Przychody prezentowane sa po
pomniejszeniu o podatek od towar6w i ustug, zwroty, rabaty i opusty, a takze po eliminacji sprzedazy
wewnatrz Grupy.

Grupa ujmuje przychody, kiedy kwot¢ przychodéw mozna wiarygodnie zmierzy¢ i gdy prawdopodobne
jest, ze jednostka uzyska w przysztosci korzysci ekonomiczne, oraz gdy spelnione zostaty konkretne
kryteria dla kazdego rodzaju dziatalnosci Grupy. Uznaje si¢, ze wartosci przychodow nie mozna
wiarygodnie zmierzy¢, dopoki nie zostang wyjasnione wszystkie zdarzenia warunkowe zwigzane ze
sprzedaza.

(a) Sprzedaz produktow

Przychody sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wilasnosci do towarow
i produktow zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposob. Koszty poniesione w trakcie budowy sg aktywowane i wykazywane jako zapasy. Gdy przychod
ze sprzedazy zostanie rozpoznany odpowiadajace mu koszty sa prezentowane w rachunku wynikow.

(b) Przychody z tytutu najmu

Przychody z najmu obejmuja czynsz, oplaty serwisowe oraz oplaty za zarzadzanie nieruchomosciami
a takze przychody z handlu nieruchomos$ciami.

Przychody z tyt. optat serwisowych i za zarzadzanie sa ujmowane w okresie w ktorym ustugi sa
wykonane. Jezeli Grupa dziala jako posrednik, ujmowane sg przychody netto z tyt. prowizji a nie
przychody brutto.

(c) Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek ujmuje si¢ proporcjonalnie do uptywu czasu metoda efektywnej stopy
procentowej. Gdy nalezno$¢ traci na wartosci, Grupa obniza jej warto$¢ bilansowa do poziomu wartoSci
odzyskiwalnej, roéwnej oszacowanym przysztym przeptywom pienigznym zdyskontowanym wedlug
pierwotnej efektywnej stopy procentowej instrumentu, a nastepnie stopniowo rozlicza si¢ kwote dyskonta
w korespondencji z przychodami z tytutu odsetek. Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek,
ktore utracity warto$¢, ujmuje si¢ wedhug pierwotnej efektywnej stopy procentowe;.

(d) Przychody z tytutu dywidend

Przychody z tytutu dywidend ujmuje si¢ w momencie nabycia prawa do otrzymania ptatnosci.

Dywidendy

Ptatno$¢ dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje si¢ jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym
Grupy w okresie, w ktorym nastapito ich zatwierdzenie przez akcjonariuszy Spotki.
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Ustalanie wartoS$ci godziwej

Zgodnie z MSSF 13 warto$¢ godziwa to cena, jaka mozna osiggnac przy sprzedazy danego sktadnika
aktywow (lub przekazaniu zobowiazania) uczestnikowi rynku podstawowego. MSSF 13 wprowadza
hierarchi¢ ustalania wartosci godziwej, opartg na trzech poziomach pozyskania informacji wej$ciowych.

Poziom pierwszy zawiera dane wejsciowe pochodzace z aktywnego rynku i jest traktowany jako zrodio
najbardziej wiarygodnych danych. Dane z tego poziomu powinny by¢ stosowane zawsze, gdy tylko jest
to mozliwe.

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzace z aktywnego rynku, ktore jednak sag
obserwowalne (obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujace mozliwe zrodla informacji
i dane: notowania dla podobnych aktywdéw i pasywow pochodzace z aktywnego rynku; notowania dla
takich samych albo podobnych aktywow i pasywow z rynkow, ktore nie sg aktywne; rynki inne niz rynki
notowane, bedace jednak rynkami obserwowalnymi (stopy procentowe, spready kredytowe itp.); inne
rynkowo potwierdzone informacije.

Poziom trzeci zawiera dane o charakterze niecobserwowalnym, stosowane wowczas, gdy nie mozna
uzyska¢ informacji z pierwszych dwoch poziomdéw wyceny. Zalicza si¢ do niego wszelkie wyceny
nacechowane subiektywnymi danymi wejsciowymi.

Grupa ustala warto$¢ godziwa aktywow w oparciu o trzeci poziom hierarchii.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Dziatalno§¢ prowadzona przez Grup¢ naraza ja na wiele roéznych zagrozen finansowych,
a w szczegolnosci: ryzyko kredytowe, ryzyko ptynnosci.

Ryzyko kredytowe dotyczy przede wszystkim udzielania przez Spotke pozyczek. Ryzyko kredytowe jest
ograniczane poprzez zawieranie transakcji wyltacznie z podmiotami z Grupy Octava. Prowadzona jest
biezaca analiza sytuacji finansowej dtuznikéw Spotki.

Polityka Spotki zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkow pienieznych niezbednego dla
biezacej obshugi zobowigzan. Obecnie Spotka posiada odpowiednie zasoby gotdéwkowe, co ogranicza
ryzyko utraty ptynnosci.

Najwazniejsze szacunki i oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia sprawozdania
finansowego

Szacunki 1 oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia Sprawozdania finansowego oparte sa na
doswiadczeniu wynikajacym z danych historycznych oraz analizy przysztych zdarzen, ktérych
prawdopodobienstwo zajscia, zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu, jest istotne.

Jednym z najwazniejszych szacunkoéw i ocen przyjetych na potrzeby sporzadzania sprawozdania
finansowego jest okreslenie warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych. Warto$¢ godziwag nieruchomosci
inwestycyjnych ustala si¢ w oparciu o wyceny tychze nieruchomosci sporzgdzone przez renomowanych
rzeczoznawcdw majatkowych. Wycena rzeczoznawcy majgtkowego moze zostaé skorygowana w celu
uwzglednienia dodatkowych okoliczno$ci wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci, przy uwzglednieniu
wyzej wymienionych szacunkow.
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Sezonowos¢ dzialalnosci

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawione wyniki Grupy nie odnotowuja
istotnych wahan w trakcie roku.

Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci

Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw operacyjnych

Segmenty operacyjne to sktadniki dzialalno$ci gospodarczej Grupy, dla ktorych dostgpna jest odrgbna
informacja finansowa, regularnie oceniana przez glownego decydenta operacyjnego (Zarzad Spofki).

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za alokacje zasobow i oceng wynikéw segmentdéw operacyjnych.
Zasady rachunkowosci segmentu sg identyczne z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przez Grupg.

Na dzien przyjécia niniejszych zasad rachunkowosci, jedynym segmentem sprawozdawczym jest
dziatalno$¢ inwestycji w nieruchomosci.

Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw geograficznych

Grupa Kapitalowa dziata wylgcznie na terenie Polski i wszystkie jej aktywa znajdujg si¢ na terenie
Polski.
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w tys. zt Nota 31.12.2020 31.12.2019
AKTYWA
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale 1 6 9
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 2 39 385 25 245
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 2 2499 2503
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 388 281
Pozyczki udzielone 7 1386 819
Aktywa finansowe - certyfikaty inwestycyjne 8 13 361 15 602
Inwestycje dlugoterminowe 6 - 4
54 526 41960
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 7 1958 1188
Dluzne instrumenty finansowe 8 21 156 21 146
Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 11 7953 13 444
31067 35778
Aktywa, razem 85593 77 738
KAPITAL WLASNY
Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spolki
Kapitat zaktadowy 12 4279 4279
Kapitat zapasowy 21454 22 359
Nalezne wplaty na kapitat zaktadowy - (905)
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 34163 36411
59 896 62 144
Udzialy niekontrolujace 2497 1057
Kapital wlasny, razem 62 393 63 201
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu 2 2 494 2 498
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 2652 1872
Pozostate zobowigzania 13 272 46
5418 4416
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate 13 1344 1309
Kredyty i pozyczki 9 7622 -
Zobowigzania z tytutu leasingu 2 5 5
Dtuzne instrumenty finansowe 8 8811 8 807
17 782 10 121
Zobowigzania, razem 23200 14 537
Pasywa, razem 85593 77 738
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

w tys. zt

Przychody i straty z inwestycji

Przychody z dtuznych papierow wartosciowych

Straty z tytulu utraty wartosci dluznych instrumentéw finansowych
Przychody z tytulu odsetek

Zyski z zakupu/sprzedazy udziatdbw w jednostkach zaleznych

Zyski/straty z inwestycji

Pozostate przychody operacyjne

Przychody operacyjne, razem

Koszty operacyjne

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia
Amortyzacja

Pozostale koszty administracyjne

Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej
Koszty/przychody finansowe (netto), w tym:
Koszty odsetek od zobowiqzania z tytulu leasingu
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

Przypisany:

Akcjonariuszom Spotki

Udziatlowcom niekontrolujacym

Zysk (strata) netto na akcje zwykla (w zh)

- podstawowy oraz rozwodniony

Za okres 12 miesiecy

Za oKkres 12 miesiecy

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. Zt

Skonsolidowany zysk (strata) netto

Inne calkowite dochody netto

Calkowite dochody ogélem

Catkowite dochody ogdtem przypisane:
Akcjonariuszom Spotki
Udziat niekontrolowany

zakonczony zakonczony
Nota 31.12.2020 r. 31.12.2019 r.
14

10 -

- (1 840)

1 14

®) 2

55 (1154)

58 (2978)

15 2447 2458
2 505 (520)

(790) (1048)

(62) (79)

(€ (10

(3070) (2 428)

16 (71) (31)
(4 002) (3 596)

(1497) (4 116)

17 481 982
(121) (121)

18 (697) 493
(1713) (2 641)

(2 248) (2 622)

535 (19)

(1713) (2 641)

19 (0,05) (0,06)
(1713) (2 641)
(1713) (2 641)
(2 248) (2 622)
535 (19)
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| Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spétki

Nalezne Niepodzielony
wplaty na zysk Udzial
Kapital Kapital kapital (niepokryta niekontrolo-
w tys. zt zakladowy zapasowy zakladowy strata) wany Razem
Za okres 12 miesi¢cy zakonczony
31.12.2020 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 22359 (905) 36411 1057 63 201
Zakup akcji w jednostkach zaleznych - (905) 905 - 905 905
Zakup udziatdw mniejszosciowych - - - - - -
Catkowite dochody ogotem za okres 12
miesigcy zakonczony 31.12.2020 r. - - (2248) 535 (1713)
Saldo na koniec okresu 4279 21 454 - 34163 2497 62 393
Za okres 12 miesiecy zakonczony
31.12.2019 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 21454 - 39033 4 64770
Zakup akcji w jednostkach zaleznych - 905 (905) - 1072 1072
Zakup udzialéw mniejszosciowych - - - - - -
Catkowite dochody ogotem za okres 12
miesigcy zakonczony 31.12.2019 r. - - - (2 622) (19) (2 641)
Saldo na koniec okresu 4279 22 359 (905) 36411 1057 63 201
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Za okres 12 miesiecy Za oKkres 12 miesiecy
w tys. zt zakonczony 31.12.2020 r. zakonczony 31.12.2019 r.

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (16 686) (4 583)
Zbycie papieréw wartosciowych 1242 1199
Zbycie udzialow w jednostkach zaleznych 930 1072
Nabycie dluznych papieréw wartosciowych - (1 830)
Odsetki otrzymane 1 14
Podatek dochodowy - (319)
Pozostate przeptywy - pozostate wydatki na dziatalno$¢ operacyjna 1479 (229)

(13 034) (4 676)

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalno$ci finansowej

Odsetki (6) 2
Otrzymane /Sptacone kredyty 7 622 -
Wykup dhuznych papierow wartosciowych 292 1133
Udzielone pozyczki/Sptacone pozyczki (500) (800)
Sptata zobowiazan z tytutu leasingu 5) 5)
Sptata odsetek z tytutu leasingu (121) (121)
7282 209
Przeplywy pieni¢zne netto (5752) (4 467)
Srodki pienigzne na poczatek okresu 13 444 17 958
Roznice kursowe 261 47)

Srodki pieni¢zne na koniec okresu 7 953 13 444
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w tys. zt

21

Rzeczowe aktywa trwale

Stan na 1.1.2019

Warto$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
‘Warto$¢ netto

Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019

Stan na 1.1.2019

Zakupy

Sprzedaz

Likwidacja

Amortyzacja za okres

Pozostate zmniejszenia

Korekta umorzenia w zwiazku ze sprzedaza\likwidacja
Stan na 31.12.2019

Stan na 31.12.2020
Warto$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Wartosé netto

Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020

Stan na 1.1.2020

Zakupy

Sprzedaz

Likwidacja

Amortyzacja za okres

Pozostale zmniejszenia

Korekta umorzenia w zwiazku ze sprzedaza\likwidacja
Stan na 31.12.2020

Stan na 31.12.2020
Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
‘Wartosé netto

Nieruchomo$ci inwestycyjne
Nieruchomo$ci inwestycyjne

Stan na poczatek okresu

Woydatki na nowe inwestycje

Zysk \ strata netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnej
Odpisy amortyzacyjne

Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania

Zmiana warto$ci godziwej aktywa z tytutlu prawa do uzytkowania

Stan na koniec okresu

Urzadzenia i

Grunty Budynki maszyny Pozostale Razem
- 125 220 345
- (125) (207) (332)
- - 13 13
- - 13 13
- - 4 (O]
- - 9 9
- 125 220 345
- (125) (211) (336)
- - 9 9
- - 9 9
- - (©) (©)]
- - 6 6
- 125 220 345
- (125) (214) (339)
- - 6 6
31.12.2020 31.12.2019
25245 18 255
13097 4493
1053 -
(6) (6)
2503
Q) -
39 385 25 245

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej, z wyjatkiem spotki Octava Development SA, ktora wycenia nieruchomosé zlokalizowana w Lublinie wedtug

zasad stosowanych dla srodkow trwatych.

W 2020 roku Grupa osiagneta przychody z tytutu najmu powierzchni gruntu w kwocie 155 tys. zt.

Lokalizacja

Typ nieruchomosci

Rok wyceny

Rzeczoznawca

Metoda wyceny

Poziom hierarchii

Wartos¢ z wyceny

Pr wanie nier
Wartos¢ na 31.12.2020

Sci do wartosci godziwej

Konstancin -
Jeziorna, Al. Wojska
Polskiego

Grunt inwestycyjny

2020

Cresa Polska sp. z
0.0.

Podejscie dochodowe

Konstancin -
Jeziorna,
ul.Warszawska

Grunt inwestycyjny

2017

Cresa Polska sp. z
0.0.

Watbrzych, ul.
Lubelska

Grunty inwestycyjne
+ lokale mieszkalne i
niemieszkalne

2020

Andrzej Jedrasik
Ustugi Projektowe i
Nadzor Inwestorski

Lublin, ul.
Strzeszewskiego

Lokale mieszkalne i
niemieszkalne

wedlug zasad

. L Metoda Metoda

i podejscie . . stosowanych dla
, poréwnawcza poréwnawcza . ,

poréwnawcze $rodkow trwatych

poziom Il poziom Il poziom Il

23506 2770 11 464 -

- - (1 000) -

23506 2770 10 464 146
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Na dzief 31 grudnia 2020 r. Grupa dokonata wyceny warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych w Konstancinie przy Al.. Wojska Polskiego oraz w Watbrzychu wycenianych wedlug
wartosci godziwej. Wycena nieruchomosci z portfela Grupy Octava SA zostata przedstawiona na podstawie wartosci wykazanej w operatach szacunkowych przygotowanych przez
profesjonalnych i licencjonowanych rzeczoznawcow.

Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w Walbrzychu zawiera w sobie powierzchni¢ przypadajaca na droge, ktora ma zosta¢ przekazana odptatnie gminie. W zwiazku z
powyzszym Zarzad Grupy dokonat korekty warto$ci godziwej w stosunku do operatu na podstawie obmiaru powierzchni przypadajacej na droge oraz oczekiwanej, najbardziej
prawdopodobnej kwoty odszkodowania, ktora Grupa zamierza uzyska¢ od gminy z tytulu odplatnego przekazania drogi. Grupa oczekuje rozliczenia przekazania drogi w 11
kwartale 2021 roku. Wptyw aktualizacji wartosci nieruchomosci na wynik Grupy zostat opisany nocie 14.

W wycenie wartosci godziwej (rynkowej) nieruchomosci spotki Laki Konstancinskie Sp. z 0.0. zastosowano:

1. Dla czg$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym oraz obstugujacym go parkingiem zastosowano stope kapitalizacji na poziomie 7,50% dla powierzchni
wynajetych. Dla powierzchni niewynajetych przyjeto stope o 1 p.p wyzsza niz dla powierzchni wynajetych;

2. Na podstawie szczegotowej analizy stawek rynkowych w obiektach podobnych do nieruchomosci (aktualne stawki jakie sa oferowane w budynkach peligcych podobne funkcje
do nieruchomosci przedmiotowej znajdujace sig na terenie miasta Konstancin-Jeziorna, jak rowniez w dzielnicy Wilanow w Warszawie), dla budynku biurowego przyjeto stawki
czynszu na nastgpujacym poziomie:

- 50,00 PLN/m2/m-c dla powierzchni biurowej;

- 90 PLN/m2/m-c dla powierzchni ustugowo-handlowej zlokalizowanej na parterze;

- 60 zt/m2/m-c dla powierzchni biurowych zlokalizowanych na parterze;

- 100 PLN / miejsce parkingowe

3. W celu okre$lenia wartosci godziwej (rynkowej) cze¢sci nieruchomosci stanowiacej czg$é¢ dziatki przeznaczona pod ustugi komercyjne (nie objgta pozwoleniem na budowg), do
bezposredniej analizy wybrano transakcje porownawcze okolicznych nieruchomosci, dla ktorych cena za 1 mkw powierzchni gruntu ksztattowa si¢ w przedziale 330-412 zt / mkw
gruntu.

4. W celu okreslenia godziwej (rynkowej) wartosci nieruchomosci stanowigcej czg$¢ dziatki przeznaczonej pod zielen nieurzadzona, do bezposredniej analizy wybrano transakcje
porownawcze okolicznych nieruchomosci, dla ktorych cena za 1 mkw powierzchni gruntu ksztattowa si¢ w przedziale 4.92-5,94 zl/ mkw gruntu.

Dla okreslenia wartosci godziwej (rynkowej) czgsci nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym oraz obstugujacym go parkingiem zastosowano podejscie dochodowe,
metode inwestycyjna.

Przy okre$leniu wartosci godziwej czesci nieruchomosci niezabudowanej, nie objetej pozwoleniem na budowe zastosowano podejscie porownawcze, metod¢ porownywania
parami, przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na
cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sig, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

W celu wyceny podejsciem porownawczym czgsci nieruchomosci nie objetej pozwoleniem na budowe zastosowano metode¢ porownywania parami. Przy metodzie poréwnywania
parami poréwnuje si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych sa znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci.

Dla fragmentu nieruchomosci stanowigcego cz. dziatki nr 5/3 przeznaczonej pod ustugi komercyjne (symbol 12U) okreslono, po dokonaniu analizy cen transakcyjnych
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zlokalizowanych w obszarze lokalnego rynku i tworzacych baz¢ danych cen transakcyjnych, otrzymano ceng $rednig na poziomie:
422,84 zt/m2.

Dla pozostalej czgéci niezabudowanej nieruchomosci, objetej zakazem zabudowy, po dokonaniu analizy cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
zlokalizowanych w obszarze lokalnego rynku i tworzacych bazg cen transakcyjnych, otrzymano ceng $rednig na poziomie: 5,66 zt/m2.

Nieruchomos$¢ spotki Migdzyrzecze Sp. z 0.0. znajdujaca si¢ w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Warszawskiej wycenit w 2017 r. niezalezny rzeczoznawca majatkowy metoda
poréwnawcza.

Na podstawie analiz transakcji przeprowadzonych w okolicy ww. nieruchomosci ustalong srednig skorygowana ceng gruntu na 535,50 zt/m2 oraz dla terenoéw zielonych przyjeto
ceng 10,14 zkm2.

Nieruchomosé spotki Galeria 7 Sp. z 0.0. znajdujaca si¢ w Watbrzychu wycenit w biezacym roku niezalezny rzeczoznawca majatkowy metoda porownawcza.
Na podstawie analizy podobnych nieruchomosci gruntowych w rejonie Watbrzycha, rzeczoznawca przyjat srednig skorygowana ceng 309 zt/m2.
Analiza rzeczoznawcy nie uwzglednia potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci i mozliwosci wybudowania centrum handlowego oraz otrzymywania czynszow z najmu.

Lokal w Lublinie, nalezacy do spotki Octava Development Sp. z 0.0., zostal wyceniony na podstawie poniesionych naktadow.

Dla tej nieruchomosci nie zostat sporzadzony operat sacunkowy.

Na dzien 31 grudnia 2020 r. Grupa nie stwierdzita przestanek wskazujacych na zmiang wartosci godziwej nieruchomos$ci w Konstancinie przy ul. Warszawskiej w stosunku do
ostatnio sporzadzonej wyceny.

Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania oraz zobowiazania z tytulu leasingu

W zwiazku z zastosowaniem od dnia 1 stycznia 2019 roku MSSF 16 dokonano wyselekcjonowania i analizy uméw, na podstawie ktorych uzytkowane sa skladniki aktywow bedace
wiasnoscia innych podmiotéw pod katem spehienia kryteriow uznania za leasing zgodnie z MSSF 16. Zgodnie z dopuszczong przez standard mozliwo$cia nowe zasady zostaly
przyjete retrospektywnie z odniesieniem skumulowanego efektu poczatkowego do zyskow zatrzymanych z lat ubiegtych. W zwiazku z tym, dane poréwnawcze za rok obrotowy
2018 zgodnie ze zmodyfikowanym podejsciem retrospektywnym nie zostaty przeksztatcone. Grupa Octava uwzglgdnia aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej
pozycji sprawozdawczej, w ramach ktorej przedstawione zostalyby aktywa, gdyby byly wlasnos$cia leasingobiorcy. W zwiazku z takim podejsciem prawo wieczystego uzytkowania
gruntdw prezentowane jest w pozycji ,,Nieruchomosci inwestycyjne”.

Wplyw w implementacji MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Octava S.A, na 1 stycznia 2019 roku przedstawia si¢ nastgpujaco (kwoty odnosza si¢ do
nowo rozpoznanych aktywow):

01.01.2019
Rozpoznane prawa do uzytkowania sktadnikow aktywa 2508
Rozpoznane zobowigzania z tytulu leasingu 2508
Zmiany w prawach uzytkowania gruntéw za okresy sprawozdawcze zakonczone 31.12.2020 roku oraz 31.12.2019 roku przedstawiaty si¢ nastgpujaco:
31.12.2020 31.12.2019
Saldo na 31.12.2019 roku 2503 -
Rozpoznanie prawa do uzytkowania gruntow w uzytkowaniu wieczystym - 2508
Wycena do wartosci godziwej prawa do uzytkowania (4) (5)

Saldo na 31.12.2020 roku 2499 2503
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Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za okresy sprawozdawcze zakonczone 31.12.2020 roku oraz 31.12.2019 roku przedstawiaty si¢ nastgpujaco:

Saldo na 31.12.2019 roku

Rozpoznanie zobowiazaniach z tytutu leasingu dla gruntow w uzytkowaniu wieczystym
Ptatnosci uzytkowania wieczystego

Zmiana naliczonych odsetek

Przedptacone prawa do uzytkowania gruntow w uzytkowaniu wieczystym

Saldo na 31.12.2020 roku

Grupa dokonata optat za uzytkowanie wieczyste z gory za caly okres w tacznej kwocie 125 tys. zt.

31.12.2020 31.12.2019
2503 -

- 2508

(125) (126)

121 121

2499 2503

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmuja oplaty leasingowe za grunty w wieczystym uzytkowaniu gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne. W celu obliczenia stop dyskonta na
potrzeby MSSF 16 Grupa przyjela, ze stopa dyskonta powinna odzwierciedla¢ koszty finansowania, jakie byloby zaciagnigte na zakup przedmiotu podlegajacego leasingowi. W
celu oszacowania wysokosci stopy dyskonta Grupa wzigta pod uwage rodzaj, czas trwania, oraz potencjalng marze, jaka zaplacitaby na rzecz instytucji finansowych celem
uzyskania finansowania. Zastosowana przez Grupe stopa dyskonta wynosi 4,84%. Grupa skorzystata z uproszczenia przewidzianego w MSSF 16, przez zastosowanie jednej stopy

dyskontowej do portfela uméw leasingowych o podobnych cechach.
Okres leasingu gruntow pod nieruchomosci inwestycyjne bedzie trwat do 2089 roku.

Wdrozenie MSSF 16 nie miato wptywu na zyski zatrzymane i kapital wlasny na dzien 1 stycznia 2019 r. z uwagi na ujecie aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz

zobowiazan z tytutu leasingu w takiej samej wysokosci.

Grupa jako leasingobiorca uzytkuje takze powierzchnie biurowe na podstawie umow leasingu operacyjnego. Spotka skorzystala z przewidzianych w standardzie uproszczen dla
leasingow aktywow niskocennych. Przyjmuije sig, ze ponizsze kwoty sa uznane za niskocenne. Oplaty leasingowe w takiej sytuacji ujmuje si¢ jako koszty metoda liniowa w trakcie

okresu leasingu.

Umowa najmu powierzchni biurowej

Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0.
Galeria 7 Sp. z 0.0.

Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0.
Miedzyrzecze Sp. z 0.0.

Laki Konstancinskie Sp. z 0.0.

Octava Development Sp. z 0.0.

Octava S.A.

3 Wartosci niematerialne

Stan na 1.1.2019

Wartos¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Wartosé netto

Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019

Stan na 1.1.2019

Zakupy

Sprzedaz

Amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Stan na 31.12.2019

Stan na 31.12.2019

Wartos¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Wartosé netto

Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020

Stan na 1.1.2020

Zakupy

Sprzedaz

Amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Stan na 31.12.2020

Stan na 31.12.2020

‘Wartos¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Warto$¢ netto

Wartos¢ firmy

Oplata za rok 2020

R R R RPN

14

Pozostale Razem

26 26
(1n ()]
© ©

26 26
(an (an
© Q]

26 26
an an
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4 Aktywa i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:
- przypadajace do realizacji w ciggu 12 miesigcy

- przypadajace do realizacji po uptywie 12 miesigcy

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:
- przypadajace do uregulowania w ciagu 12 miesigcy

- przypadajace do uregulowania po uplywie 12 miesigcy

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019

Stan na 1.1.2019

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapitat wlasny

Stan na 31.12.2019

Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020

Stan na 1.1.2020

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapitat wlasny

Stan na 31.12.2020

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 31.12.2019, w tym:

Strata podatkowa do odliczenia za rok 2016
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2016
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2017
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2018
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 31.12.20120, w tym:

Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019
Strata podatkowa do odliczenia za rok biezgcy 2020
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2016
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2017
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2018
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019
Strata podatkowa do odliczenia za rok biezgcy 2020

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019

Stan na 1.1.2019

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapitat wlasny

Stan na 31.12.2019

Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020

Stan na 1.1.2020

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapitat wlasny

Stan na 31.12.2020

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego -
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego -

31.12.2020 31.12.2019

238 281

150 -

388 281

343 -

2309 1872

2652 1872

Pozostale-straty
Koszty finansowe - podatkowe do
Réznice kursowe Rezerwy kosztowe odsetki naliczone odliczenia Razem

- 19 - 182 201

6 1) - 75 80

6 18 - 257 281

6 18 - 257 281

(6) 2 - 111 107

- 20 - 368 388

w tym:
Ogélem z zyskow . -
kapitatowych z innych zrédel

281 162 27

Octava S.A 7 - -
Octava S.A 73 73 -
Octava Development Sp. z 0.0 63 - -
Octava Development Sp. z 0.0 22 - -
Octava Development Sp. z 0.0 59 43 16
Octava Development Sp. z 0.0 33 23 10
388 247 56

Octava S.A 76 76 -
Octava S.A 74 74 -
Octava Development Sp. z 0.0 63 - -
Octava Development Sp. z 0.0 22 - -
Octava Development Sp. z 0.0 59 43 16
Octava Development Sp. z 0.0 34 24 10
Octava Development Sp. z 0.0 40 30 10

Wycena inwestycji Odpis aktualizujacy =~ Nalezne odsetki Pozostale Razem

928 1245 119 9 2301
(305) - (115) ) (429)

623 1245 4 - 1872

623 1245 4 - 1872

(280) 1048 12 780

343 2293 16 - 2652

w tym:
Ogélem 7 zyskow . L.
Kapitalowych z innych Zrédet

stan na 31.12.2019 1872 623 1249
stan na 31.12.2020 2652 343 2309
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5 Udzialy w spélkach stowarzyszonych Posiadane udziaty 31.12.2020 31.12.2019
Salokin Limited - cena nabycia 26,0% - 534
Salokin Limited - udzial w wyniku jednostki stowarzyszonej - (534)

W zwigzku z zakonczeniem projektu, Brilla Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia - Jasna 1 Spotka Komandytowa dokonata zbycia 600 posiadanych udzialéw w Salokin.
Udziaty nabyta spétka z poza Grupy - Mermaid (MCI) Capital Investments Limited. Z uwagi na utworzony odpis w latach ubiegtych, zbycie udziatlow nie miato wplywu na biezacy

wynik Grupy.

6 Inwetycje dlugoterminowe Posiadane udziaty 31.12.2020 31.12.2019
Metropolitan Real Estate SK 0,03% -
Metropolitan Real Estate Sp. z 0.0. - Jasna 2 SK 0,04% - 4

W 2019 roku Wspolnicy Metropolitan Real Estate SK, w zwiazku z zakonczong dziatalno$cia spotki oraz zakonczonym projektem budowlanym w Lublinie, podjeli decyzj¢ o
rozwigzaniu spotki. Podjeto rowniez decyzje o rozwiazaniu spotki Metropolitan Real Estate Sp. z 0.0. - Jasna 2 SK. W roku 2020 podmioty te zakonczyly swoja dziatalnosc.

7 Nalezno$ci i pozostale aktywa 31.12.2020 31.12.2019
Naleznosci handlowe 692 34
Naleznosci z tytutu pozyczek 1386 819
Naleznosci z tytutu podatkow 1257 677
Pozostate naleznosci - 458
Naleznosci netto 3335 1988
Rozliczenia migdzyokresowe 9 19

3344 2007
Czg$¢ krotkoterminowa 1958 1188
Czgs¢ diugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat 1386 819
od2do5 lat - -

powyzej 5 lat - -

3344 2007

W dniu 11 marca 2020 r. Spotka Octava Development Sp. z 0.0. udzielita dlugoterminowa pozyczke spotce Brilla Sp. z 0.0. w kwocie 300 tys. zt. Oprocentowanie pozyczki wynosi
6% w skali roku. Termin splaty pozyczki przypada na 31 grudnia 2021 r. W dniu 29 czerwca 2020 r. Spotka Octava Development Sp. z 0.0. udzielita kolejna pozyczke spotce Brilla
Sp. z 0.0. w kwocie 200 tys. zt. na takich samych warunkach.

W zwiazku z udzieleniem pozyczki w dniu 7.08.2019 w kwocie 800 tys. zt przez Spotk¢ Octava Development Sp. z 0.0. do podmiotu powiazanego — Brilla Sp. z 0.0., zostata
zawarta warunkowa umowa cesji, na mocy ktorej:

1. Brilla Sp. z 0.0. (Cedent) o$wiadcza, ze:

a. Jest dzierzawca pomieszczen W budynku w postaci Centrum Finansowego, funkcjonujacego pod nazwa ,,Drukania” dalej "Budynek", posadowionym nieruchomosci potozonej w
Bydgoszczy:

- przy ul. Jagiellonskiej 1 w Bydgoszczy, o powierzchni 0,2384 ha, wpisanej do ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy X Wydziat Ksiag Wieczystych
KW nr BY1B/00033297/5,

- przy ul. Gdanskiej 1 w Bydgoszczy, o powierzchni 0,1417 ha, wpisanej do ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy X Wydziat Ksiag Wieczystych KW
nr BY1B/00171267/5,

- przy ul. Parkowej 1 w Bydgoszczy, dziatka nr 2, o powierzchni 0,1679 ha, wpisanej do ksi¢gi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy X Wydziat Ksiag
Wieczystych KW nr BY1B/0069030/7,

- przy ul. Parkowej 1 w Bydgoszczy, dziatka nr 19, o powierzchni 0,1023 ha, wpisanej do ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy X Wydziat Ksiag
Wieczystych KW nr BY1B/00069029/7

b. przystuguje mu prawo do czynszu dzierzawnego w stosunku do Dzierzawcy w zwiazku z obowigzujaca Umowy Dzierzawy,

c. Umowa Dzierzawy zostata zawarta na czas nieoznaczony,

d. posiada zobowiazanie do zwrotu sumy pieni¢znej na rzecz Cesjonariusza w wysokosci 800.000 zt. wraz z naleznym [wynagrodzeniem i odsetkami} z tytutu Umowy Pozyczki.

2. Octava Development Sp. z 0.0. (Cesjonariusz) oswiadcza, ze przystuguje mu wierzytelno$¢ pienigzna w stosunku do Cedenta w wysokosci 800.000 zt wraz z naleznym
[wynagrodzeniem i odsetkami] z tytutu Umowy Pozyczki .
Ryzyko kredytowe zwigzane z pozyczkami nie wzrosto znaczaco od momentu poczatkowego ujgcia.

Spotka wycenia pozyczki jako aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy wedtug klasyfikacji MSSF 9. Sposob wyceny aktywow finansowych zostat
szczegOtowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.
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8 Instrumenty finansowe

8.1 Dluzne Instrumenty finansowe - aktywa:

Warto$¢ nominalna Wycena na Wycena na
Oprocentowanie obligacji Cena emisyjna 31.12.2020 31.12.2019
Obligacje serii A - Centrum Ustug Finansowych "DRUKARNIA"
Sp.zo.0. 6,75% 21610 24 252 21156 21146
24 252 21156 21146

Octava Development Sp. z 0.0. (OD) oraz obligacje wyemitowane przez CUF Drukarnia
OD to spolka, ktora zostala powolana aby prowadzi¢ dzialalno$¢ deweloperska w obszarze budowy mieszkan. Spolka ta jest takze wykorzystywana do innych projektow
inwestycyjnych. Obecnie, gros aktywow spotki stanowig obligacje wyemitowane przez CENTRUM USLUG FINANSOWYCH ,DRUKARNIA” spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, z siedzibg w Warszawie, ul. Sienna 39, wpisang do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XI|
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000565423, NIP 953-265-14-12, REGON 36192760000000, kapitat zakladowy: 5.000 zlotych (dalej:
CUF).
OD wyemitowata obligacje skierowane do Octava SA (58,35 % emisji dotyczacej finansowania CUF) oraz dwoch podmiotow zewngtrznych. Wplywy z tej emisji zostaty w catosci
przeznaczone na objgcie obligacji wyemitowanych przez CUF. Obligacje CUF i bedace w posiadaniu OD sg zabezpieczone w nastgpujacy sposob:
(a) zastaw cywilny i rejestrowy na udzialach CUF;
(b) hipoteke na nieruchomosci wpisang na pierwszym miejscu, do maksymalnej kwoty 32 min zlotych;
(c) zastaw rejestrowy na wierzytelno$ci z rachunkéw bankowych (PLN i EUR)
(d) umowa przelewu wszelkich praw wynikajacych z uméw ubezpieczenia nieruchomosci;
(e) umowa podporzadkowania wszelkich obecnych i przysztych zobowiazan pieni¢znych CUF wynikajacych z umow pozyczek zawartych przez CUF ze wspodlnikami;
Ponadto nieruchomos$ci CUF sa obcigzone hipoteka wpisang na drugim miejscu do kwoty 6 min zlotych oraz hipoteka wpisang na trzecim miejscu do kwoty 10 min zlotych na
rzecz podmiotu, od ktérego CUF nabyta nieruchomos¢.
Dnia 23 stycznia 2018 r. OD, korzystajac z petnomocnictw do wykonywania prawa glosu z akcji CUF, dokonata poprzez administratora zabezpieczen, zmiany wiadz w CUF. Nowe
wiadze prowadza dzialalnos¢ biezaca spotki, w tym komercjalizacj¢ powierzchni oraz aktywnie poszukuja inwestorow zainteresowanych zakupem nieruchomosci bedacych w
posiadaniu CUF, badz gotowych zrefinansowa¢ obligacje objete przez OD. Niezaleznie, Octava poszukuje nabywce nieruchomosci CUF i/lub obligacji wyemitowanych przez CUF.
Obecnie, przychody CUF nie pokrywaja jej biezacych kosztow. Strata operacyjna jest pokrywana z dokonywanych pro-rata doptat przez obligatariuszy OD, w tym Octava S.A. Do
dnia niniejszego Raportu ani CUF ani OD nie zidentyfikowaty podmiotéw gotowych zrefinansowac obligacje badz naby¢ nieruchomos¢.
Pomigdzy listopadem 2018 i data niniejszego Raportu CUF otrzymata od 18 osob informacje o potencjalnych roszczeniach oraz zadanie realizacji ,,oferty porgczenia™ emisji
obligacji spotki Mega Sonic S.A., na ktora to ofert¢ powolaly si¢ 0soby wystgpujace do CUF. CUF wystapita do wszystkich osob zgtaszajacych si¢ do spotki z opisanym powyzej
roszczeniem udokumentowanie swoich roszczen. Na dzien niniejszego Raportu, spotka nie otrzymata dokumentow, ktore w jej ocenie stanowia dowod istnienia wiazacych spotke
CUF zobowigzan. Jednoczesnie nalezy wspomnie¢, ze jeden ze wspolnikow spotki CUF jest rownoczesnie akcjonariuszem spotki Mega Sonic S.A. i do dnia 23 stycznia 2018 r. byt
takze cztonkiem zarzadu CUF.
W zwiazku z trudna i skomplikowang sytuacja Spotki CUF, Zarzad Octava S.A. zdecydowat o dokonaniu odpisu na inwestycji w obligacje.
Zarzad OCTAVA SA przyjal, ze warto$¢ oczekiwanych przeplywow z tytutu splaty obligacji CUF objetych przez OD wraz z istniejacymi zabezpieczeniami, wynosi ok. 25 min
PLN (z tego 58,35% przypada na Octava S.A). Jej ekonomiczne znaczenie przeklada si¢ na zatozenie, ze w przypadku zbycia nieruchomosci przez CUF w zatozonym do wyceny
terminie, Grupa Octava jako wierzyciel posiadajacy pierwszenstwo z hipoteki do kwoty 32 min PLN, otrzyma kwote 25 min PLN. Zatozenie to wycenia warto$¢ zabezpieczenia w
formie praw do nieruchomosci na 2 500 pln na metr kwadratowy powierzchni najmu (obecna powierzchnia GLA nieruchomosci wynosi 10.5 tys. mkw). W opinii Zarzadu wycena
odzwierciedla warto$¢ godziwa nieruchomosci, uwzgledniajac fakt, ze nieruchomo$¢ jest zlokalizowana w centrum Bydgoszczy, jest wykonczona w wysokim standardzie, oraz
obejmuje parking platny ze 166 miejscami parkingowymi.
Octava S.A. dokonata analizy przestanek MSSF 10 dotyczacych kontroli i ewentualnego objgcia konsolidacja spotki CUF. Zarzad Octava SA podjat decyzj¢, aby nie konsolidowaé
CUF, ze wzgledu na fakt, iz wykonywanie praw glosu CUF nie oznacza przejecia kontroli w kontek$cie prowadzenia spraw spotki oraz zarzadzania majatkiem, a jedynie
wykorzystania praw ochronnych obligatariuszy. Wykonywanie praw glosu stuzy zabezpieczeniu naleznosci Grupy Octava od CUF.
Grupa wycenia obligacje jako aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedtug klasyfikacji MSSF 9. Sposob wyceny aktywow finansowych zostat szczegotowo
opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego. Grupa ustala wartos¢ godziwa aktywow w oparciu o trzeci poziom hierarchii.

8.2  Certyfikaty inwestycyjne:

ELaczna wartos¢

objetych ‘Wazrost warto$ci wg
Liczba certyfikatow certyfikatow wyceny na Wycena na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2020 31.12.2020
seria D - Octava FIZAN 5387 111 5710 1423 7133
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 45 245
seria G - Octava FIZAN 4518 339 5 648 335 5983
Razem 11558 13803 13361
ELaczna wartos¢
objetych ‘Wzrost warto$ci wg
Liczba certyfikatow certyfikatow wyceny na Wycena na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2019 31.12.2019
seria C - Octava FIZAN 440 505 441 193 634
seria D - Octava FIZAN 5690 785 6032 2163 8195
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 67 267
seria G - Octava FIZAN 4518 339 5648 858 6 506
Razem 12 321 3281 15 602
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Punktem wyjscia do wyceny certyfikatow inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2020 roku jest oficjalna wycena dokonana na dziefi 31 grudnia 2020 roku przez towarzystwo
funduszy inwestycyjnych zarzadzajacych funduszem OCTAVA FIZAN, tj. Ipopema TFI

Woycena certyfikatu inwestycyjnego dokonywana jest w oparciu o procedury i modele wycen Towarzystwa zarzadzajacego funduszem i na podstawie danych dostepnych na dzien
wyceny.

Fundusz OCTAVA FIZAN jest funduszem, ktérego polityka inwestycyjna jest nabywanie instrumentow finansowych emitowanych przez spotki sektora nieruchomosci
komercyjnych.

Na dzien podpisania sprawozdania finansowego Zarzad Spotki dokonat oceny czy wartos¢ z wyceny certyfikatow odpowiada wartosci godziwej certyfikatow na podstawie
najlepszej wiedzy Zarzadu.

W zwigzku z licznymi rozmowami, jakie osoby zarzadzajace Octava FIZAN prowadzg z zewnetrznymi doradcami oraz inwestorami dziatajacymi na rynku polskim, Zarzad stoi na
stanowisku, ze ze wzglgdow ostroznosciowych jak i uwzgledniajac ograniczong plynnosé certyfikatow FIZAN, wycena tych certyfikatow w ksiggach Octava S.A. (warto$¢
godziwa) powinna by¢ obnizona w stosunku do wyceny ksiggowej wynikajacej z wycen, jakie na podstawie sprawozdan spotek portfelowych dokonuje TFI Ipopema (,,TFI”).
Wycena certyfikatow sporzadzana jest przez profesjonalny podmiot na zlecenie TFI. Wycena ta oparta jest 0 warto$¢ ksiggowa aktywow netto, ustalong przede wszystkim w
oparciu 0 warto$¢ nieruchomosci z operatow 0raz zobowigzania spolek zaleznych. Ponadto podmiot sporzadzajacy wycene przyjmuje szereg wlasnych zalozen, w tym zalozenia
odnosnie realizowalno$ci aktywow i zobowiazan wynikajacych z podatku odroczonego.

Tak sporzadzong wyceng nalezy uzna¢ za trzeci poziom ustalenia wartosci godziwej w rozumieniu MSSF 13. W zwigzku z brakiem mozliwosci ustalenia wartosci w oparciu o
aktywny rynek, wycena nacechowana jest subiektywnymi danymi wej$ciowymi, ktore moga okaza¢ si¢ btedne.

Zgodnie z MSSF 13 warto$¢ godziwa to cena, jakg mozna osiggnaé przy sprzedazy danego skladnika aktywow uczestnikowi rynku podstawowego. Zdaniem Zarzadu wystepuje
istotne ryzyko braku mozliwosci uptynnienia certyfikatow po wartosci ustalonej przez TFI. W zwiazku z brakiem aktywnego rynku na certyfikaty funduszu, moga one zostaé
uptynnione wylacznie w skutek umorzenia po sprzedazy majatku funduszu. Istnieje szereg czynnikéw mogacych negatywnie wplynaé na cene sprzedazy oraz faktyczne saldo
srodkow pienieznych jakie fundusz bedzie mogt przeznaczy¢ na umorzenie certyfikatow po sprzedazy majatku. Do czynnikéw tych zaliczy¢ nalezy:

- ryzyko obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wzgledem warto$ci z operatow w przypadku wyprzedazy portfela;

- ryzyko braku mozliwosci ustrukturyzowania transakcji sprzedazy w sposob umozliwiajacy uzyskanie korzysci na skutek realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego
ustalonych w oparciu o biezace operaty;

- ryzyko poniesienia istotnych kosztow transakcji oraz likwidacji funduszu, ktore obniza saldo srodkéw pienigznych dostgpnych na cele umorzenia certyfikatow.

Spotka wycenia certyfikaty inwestycyjne zgodnie z MSSF 9 jako aktywa finansowe w warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Sposob wyceny aktywow finansowych zostat
szczegblowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.

Zdaniem Zarzadu Octava S.A. w celu zaadresowania prawdopodobienstwa realizacji powyzszych ryzyk, wartos¢ godziwa certyfikatow ujgta w ksiggach Octava SA powinna zosta¢
obnizona w stosunku do wyceny ustalonej przez TFI. Powodem korekty jest niepewno$¢ w sektorze nieruchomosci komercyjnych wywotana przez epidemi¢ COVID-19.

Przeprowadzona przez Zarzad Octava S.A wewngtrzna analiza portfela nieruchomosci Octava Fizan wycenia zatem bardziej ostroznosciowo udziat spotki w ww. portfelu (4%) na
kwotg 2,9 min euro. Kluczowe zatozenia przyjete do wyceny uwzgledniajg opisane wyzej czynniki ryzyka, jak rowniez odzwierciedlaja niepewnos¢ rynkowa zwigzana ze skutkami
pandemii COVID-19.

W dniu 11 grudnia 2020 roku Octava S.A. ("Spétka") ztozyla zadanie wykupu 440.505 certyfikatow inwestycyjnych serii C oraz 303.674 certyfikatow inwestycyjnych serii D
Octava Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow Niepublicznych zarzadzanego przez Ipopema Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Cena emisyjna 1 certyfikatu
wynosifa 1 zt. Laczna kwota wplaty na certyfikaty wyniosta 280 tys. euro tj. 1.242 tys. zt. Tym samym, Octava posiada tacznie 10.090.635 Certyfikaty Inwestycyjne serii D, E i G
Funduszu.

Dluzne Instrumenty finansowe - pasywa:

‘Warto$¢ nominalna

Oprocentowanie obligacji Cena emisyjna 31.12.2020 31.12.2019
Obligacije serii C - obligacje Octava Development 6,5% 8470 8270 7047 7044
Obligacije serii C - obligacje Octava Development 6,5% 2058 2070 1764 1763
10 340 8811 8 807

W dniu 30 listopada 2018 zostato zawarte porozumienie na mocy porozumienia Strony zmieniajg termin Dnia wykupu Obligacji na dzien 31 grudnia 2021.

W dniu 9 kwietnia 2019 roku Octava Development Sp. z 0.0. zawarla porozumienie na mocy ktorego w celu zapewnienia emitentowi srodkow obligatoriusze zwrocili czg$¢ kwot
uprzednio otrzymanych od emitenta tytutem czgsciowej splaty warto$ci nominalnej obligacji:

- w dn. 21 lutego 2020 Obligatoriusz zwrocit spolce 125 tys. zt,

- w dn. 16 wrzesnia 2020 Obligatoriusz zwrocit spotce 33 tys. zt,

- w dn. 18 wrzesnia 2020 Obligatoriusz zwrocit spotce 133 tys. zt.

Zgodnie z porozumieniem kwoty te powigkszaja pozostajaca do zwrotu czg$¢ obligacji i beda podlegaé przewidzianemu oprocentowaniu.

Otrzymane kredyty 31.12.2020 31.12.2019
Laki Konstancinskie Sp. z o.0. 7622 -

7622 -
Czg$¢ krotkoterminowa 7622 -

Czgs¢ diugoterminowa: - -
7622 -

Spotka Laki Konstancinskie w dniu 17 maja 2019 roku zawarla umowe kredytowa nr 7/2019 na kredyt nieodnawialny inwestycyjny w wysokosci 8 800 tys. zt oraz umowg
kredytowa nr 8/2019 na kredyt odnawialny w wysokosci 850 tys. zt z bankiem Pekao S.A.

Umowa kredytu nieodnawialnego inwestycyjnego przewiduje wyptate kredytu w Il transzach. Oprocentowanie kredytu inwestycyjnego bedzie naliczane wedlug stopy procentowej
WIBOR 1M powigkszonej 0 marz¢ banku. Sptata | transzy powinna zosta¢ dokonana 20 miesigcy od dnia wyplaty | transzy, ale nie pozniej niz 30 czerwca 2021 roku, z kolei sptata
Il transzy powinna nastagpi¢ minimum 5 lat po otrzymaniu tej transzy, ale nie p6zniej niz termin zapadalnosci, ktory przypada na 30 czerwca 2026 roku. Umowa kredytu
odnawialnego obrotowego przewiduje oprocentowanie zmienne kredytu wedlug stopy procentowej WIBOR 1M powigkszonej 0 marz¢ banku. Splata powinna przypadaé¢
najpdzniej na dzien 30 czerwca 2021 roku. Kredyt udzielony spolce Laki Konstancinskie jest w catosci krotkoterminowy, jednakze po spetnieniu warunkéw, moze zostad
przeksztalcony w dlugoterminowy.
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10  Analiza wrazliwosci

Analiza wrazliwosci na czynniki rynkowe nie ma zastosowania do aktywow Spotki z uwagi na brak ekspozycji na rynkowe stopy procentowe.

11 Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Srodki pienigzne w kasie

Srodki pienigzne na rachunkach biezacych
Krétkoterminowe depozyty bankowe
Razem

12 Kapital zakladowy

31.12.2020 31.12.2019
3 1

1868 11464

6 082 1979
7953 13444

Kapital zaktadowy na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi 4.278.684,80 zt i dzieli si¢ na 42.786.848 akcji zwyklych na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Stan akcjonariatu posiadajacego co najmniej 5% ogélnej liczby glosow przedstawia si¢ nastepujaco - na dzien przekazania raportu za rok 2020:

akcjonariusz

Grupa Kapitatowa: Elliott International, L.P.
poprzez spotki wehodzace w jej sklad:
- Beresford Energy Corp.

Finchley Investments LLC

Nationale-Nederlanden OFE

13 Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug i pozostale

Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzanie z tytutu leasingu
Pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu depozytow

Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zobowiazania z tytutu podatkow, etc.
Zobowigzanie z tytutu leasingu
Zobowigzanie z tytutu kredytow
Rozliczenia migdzyokresowe

Razem

Zobowiazania

Czgs¢ krotkoterminowa
Czgs¢ diugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat
od2do5 lat

powyzej 5 lat

14 Przychody i straty z inwestycji

Przychody z dtuznych papieréw warto§ciowych

Straty z tytulu utraty warto$¢ dtuznych instrumentow finansowych

Przychody z tytutu odsetek
Zyski/straty ze sprzedazy udzialow w jednostkach zaleznych

Zrealizowane i niezrealizowane zyski (straty) z inwestycji, w tym:

zyski (straty) z tytulu wyceny certyfikatow inwestycyjnych
zyski (straty) z tytulu sprzedazy certyfikatéw inwestycyjnych

zyski (straty) z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjej w spotkach zaleznych

Strata z tytulu wyceny certyfikatow inwestycyjnych w roku 2020 wyniosta 1 478 tys. zt. - opis w nocie 8.2.

% udzial w ogolnej
liczba posiadanych % udzial w kapitale ~ liczbie glosow na

akceji/gtosow zaktadowym WZA

24312211 56,82% 56,82%
8500 000 19,87% 19,87%
4616 923 10,79% 10,79%
31.12.2020 31.12.2019

2494 2498

46 46

226 -

2766 2544

1236 1207

- 3

5 5

7622 -

108 99

8971 1314

8971 1314

51 51

17 16

2698 2477
31.12.2020 31.12.2019

10 3471

- (5311)

1 14

8) 2

55 (1154)

(1478) (1603)

480 449

1053 -

58 (2978)

W 2020 roku spotka osiagneta zysk z tytutu wykupu certyfikatow inwestycyjnych, ktory wynidst 480 tys. zt. Na jego wypracowanie wptyneta sprzedaz certyfikatow inwestycyjnych.

Szczegdlowo transakcja zostata opisana w nocie 8.2.

Na dzief 31 grudnia 2020 r. Grupa dokonata wyceny warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych w Konstancinie przy Al.. Wojska Polskiego oraz w Watbrzychu wycenianych wedlug
wartosci godziwej. Wycena nieruchomosci z portfela Grupy Octava SA zostata przedstawiona na podstawie wartosci wykazanej w operatach szacunkowych przygotowanych przez
profesjonalnych i licencjonowanych rzeczoznawcoéw. W zwigzku z przeszacowaniem nieruchomosci inwestycyjnych Grupa osiagneta zysk w wysokosci 1 053 tys. zt, z czego
strata w kwocie 2 685 tys. zt dotyczy Galerii 7, natomiast zysk w kwocie 3 738 tys. zt dotyczy Lak Konstancinskich. Transakcja ta zostata opisana szczegolowo w nocie 2.1.
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15

16

17

18

Pozostale przychody operacyjne
Sprzedaz ustug
Inne

Pozostale przychody operacyjne razem

Przychody ze sprzedazy ustug uzyskane przez Grupe¢ obejmuja migdzy innymi:

- przychody z tytulu ustug zarzadzania nieruchomoscia $wiadczonych przez spotke Metropolitan Real Estate Sp. z 0.0.

- przychody z tytutu dzierzawy gruntu osiagane przez spotke Laki Konstanciskie Sp. z 0.0.

- przychody z tytulu refakturowania kosztow przez spotke Laki Konstanciskie Sp. z o.0.

- przychody z tytulu dzierzawy gruntu osiagane przez spotke Migdzyrzecze Sp. z o.0.

- przychody z tytulu najmu pomieszczen gospodarczych wynajmowanych przez spotke Galeria 7 Sp. z 0.0.
- przychody z tytutu refakturowania kosztow przez spotke Octava S.A.

- przychody z tytuu refakturowania kosztow przez spotke Octava Development Sp. z 0.0.

Pozostale koszty operacyjne

Refakturowane koszty
Pozostate
Pozostale koszty operacyjne razem

Koszty finansowe netto

Odsetki otrzymane

Odsetki naliczone

Odsetki od zobowigzania leasingu
Zmiana wartosci godziwej zobowigzan
Réznice kursowe

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy biezacy
Podatek dochodowy odroczony
- w tym z tytutu strat podatkowych

Zysk (strata) brutto

Roznice pomigdzy zyskiem (strata) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody, ktore nie sg zaliczone do dochodu do opodatkowania
Przychody podatkowe, nie stanowiace przychodow ksiggowych
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Koszty podatkowe, nie stanowiace kosztow ksiggowych
Rozliczenie roznic przejsciowych z lat ubiegtych
Przejsciowe roznice

Straty z lat ubiegtych/Darowizny

Biezaca strata podatkowa

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

Podatek dochodowy wedtug stawki 19 %

Podatek dochodowy wedtug stawki 9 %

Zysk (strata) brutto

Roznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody podatkowe, nie stanowiace przychodow ksiggowych
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Rozliczenie réznic przejsciowych z lat ubiegtych
Przej$ciowe roznice

Straty z lat ubiegtych/Darowizny

Biezaca strata podatkowa

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym
Podatek dochodowy wedtug stawki 9 %

31.12.2020 31.12.2019
2337 2437

110 21

2447 2458
31.12.2020 31.12.2019
1216 2254

121 121

949 -

34 48

4 3

4 11

9 -

2337 2437
31.12.2020 31.12.2019
4 (19)

(67) (12)

(1) (31)
31.12.2020 31.12.2019
68 20

(8) (1206)
(121) (121)

287 2335
255 (46)

481 982
31.12.2020 31.12.2019
(24) (16)

(673) 509

107 368

(697) 493

31.12.2020
z zyskoéw . P
Kapitatowych z innych zrédel

(2 749) 1733
(588) -

- 21

(462) 380
77) (19)
3475 (2 420)
- (115)

401 623

- 203

- 12

- 12

31.12.2019
z zyskoéw . . .
Kapitatowych z innych zrédel

(2 808) (326)

- 21

7 34
(59) (14)

2360 71
- 27)

500 426

- 185

- 16
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19  Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w z1) 31.12.2020 31.12.2019
(0,06) (0,06)
Zysk (strata) netto za okres przypadajacy akcjonariuszom Spotki (2749) (2622)
Srednia wazona liczba akeji zwyktych w ciggu okresu 42 786 848 42 786 848

20

21

22

W okresie migdzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie wystapity transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji
zwyklych.

Wynagrodzenie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 31.12.2020 31.12.2019
Przecigtne zatrudnienie 3 3
Wynagrodzenie dla Zarzadu 302 310
Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej 103 109

Postepowania sadowe, zobowigzania warunkowe

W dniu 20 czerwca 2018 r. zostata zawarta Umowa Opcji pomigdzy Octava S.A., Konstancin-Nieruchomosci Sp. z 0.0., Migdzyrzecze Sp. z 0.0., a potencjalnymi inwestorami w
Spotce, majace na celu ich zaangazowanie w zwigkszenie potencjatu inwestycyjnego na terenach Spotki.

Spotka z Grupy Laki Konstancifiskie Sp. z 0.0. na podstawie umowy kredytowej nr 7/2019 z bankiem Pekao S.A., ktora dotyczy kredytu nieodnawialnego jako zabezpieczenie
kredytu ustanona zostata:

1) hipoteka umowna 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zt na dziatkach 5/1 oraz 5/3; ksigga wieczysta nr WA5M/00269147/7.

2) sporzadzone o$§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy w formie aktu notarialnego w trybie artykutu 777 paragraf 1 pkt 4 i 5 KPC.

3) potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci polisy ubezpieczeniowej CAR finansowanej nieruchomosci.

4) potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci z kontraktu budowlanego z Generalnym Wykonawca i zwigzanych z nimi gwarancji wykonawczych i podwykonawczych

5) potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci z umoéw najmu

6) potwierdzona cesja praw/wierzytelnoéci polisy ubezpieczeniowej finansowanej nieruchomosci od ognia i zdarzen losowych, na sume nie nizsza od tej okreslonej w operacie
szacunkowym

7) pierwszorze¢dny zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zt.

8) pierwszorze¢dny zastaw rejestrowy na udziatach w spotce Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zk.

9) pierwszorzedny zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zl, wraz z pelnomocnictwem i blokada
warunkowg i bezwarunkowg na tych rachunkach.

10) umowa wsparcia przekroczenia kosztow W wysokosci minimum 10% wartosci Budzetu Projektu zawartg przez Kredytobiorcg, Bank i Octava S.A. jako gwarant lub
sponsorobowiazujaca do czasu uzyskania PnU i rozliczenia wszystkich kosztow zwigzanych z budowa obiektu potwierdzonego przez BIN.

11) umowa podporzadkowania platnoéci z tytulu zobowigzan o charakterze finansowym wobec wszystkich podmiotéw wraz z cesja praw z pozyczek podporzadkowanych przy
czym terminy zapadalnosci tych pozyczek musza by¢ diuzsze niz zapadalnos¢ II transzy.

12) o$wiadczenie 0 poddaniu si¢ egzekucji: Zastawcy w formie aktu notarialnego do 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zt. | Gwaranta w formie aktu notarialnego do
100% udzielonego wsparcia tj. 1 408,7 tys. zt.

Przy umowie nr 8/2019 dotyczacej kredytu odnawialnego zabezpieczenie stanowi hipoteka umowna na trzecim miejscu do wysokosci 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 1 275
tys. zI na nieruchomosci na ktorej powstanie finansowany projekt; o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy w formie aktu notarialnego w trybie artykutu 777 paragraf
1 pkt 4 i 5 KPC do wysokosci 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 1 275 tys. zt oraz potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci polisy ubezpieczeniowej CAR finansowanej
nieruchomosci na okres budowy nie nizsza niz warto$¢ kontraktu z Generalnym Wykonawca.

Instrumenty finansowe

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe  Aktywa finansowe wyceniane w
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W wg wart. godziwej wyceniane w warto$ci godziwej
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW przez wynik zamortyzowanym przez inne catkowite
FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
Stan na dzien 31.12.2020 r.
Pozyczki udzielone 1386 - - -

Certyfikaty inwestycyjne 13361 - - -
Naleznosci pozostale -
Dhuzne instrumenty finansowe - obligacje - - - -

Dlugoterm. instrumenty finansowe razem 14 747 - - -
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w tys. zt

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSSF 9

Stan na dzien 31.12.2020 r.

Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje

Krotk. instrumenty finansowe razem

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSSF 9

Stan na dzien 31.12.2019 r.

Pozyczki udzielone

Certyfikaty inwestycyjne

Naleznosci pozostale

Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje
DL instrumenty finansowe razem

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSSF 9

Stan na dzien 31.12.2019 r.

Srodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach bankowych
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Dluzne instrumenty finansowe - obligacje
Instrumenty finansowe razem

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA
KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG
MSSF 9

Stan na dzien 31.12.2020 r.
Zob. i

il
dlugote

Zobowigzania z tytutu leasingu

Pozostate zobowigzania

Zobowiqzania krétkoterminowe:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowiazania z tytutu leasingu

Kredyty, pozyczki, inne instrumnety diuzne
Zobowiazania z tytutu dluznych papieréw wartosciowych
Instrumenty finansowe razem

Stan na dzien 31.12.2019 r.

Zobowiqzania dlugoterminowe:

Zobowigzania z tytutu leasingu

Pozostate zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowiazania z tytutu leasingu

Kredyty, pozyczki, inne instrumnety dluzne
Zobowiazania z tytutu dluznych papierow wartosciowych
Instrumenty finansowe razem

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe
wyceniane w

wg wart. godziwej wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik zamortyzowanym  przez inne calkowite
finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
- 7953 - -
- 701 - 1257
- 21156 - -
- 29 810 - 1257
Aktywa finansowe
Aktywa finansowe  Aktywa finansowe wyceniane w
wg wart. godziwej wyceniane w warto$ci godziwej
przez wynik zamortyzowanym  przez inne calkowite
finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
819 - - -
15 602 - - -
16 421 - - -
Aktywa finansowe
Aktywa finansowe  Aktywa finansowe wyceniane w
wg wart. godziwej wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik zamortyzowanym  przez inne calkowite
finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
- 13444 - -
- 57 - 1131
- 21146 - -
- 34 647 - 1131
Zobowiazania
finansowe Zobowiazania
wyceniane wg finansowe
warto$ci godziwej wyceniane wg
przez wynik zamortyzowanego
finansowy kosztu Poza MSSF 9
- 2494 -
- 226 46
- 1243 101
- 5 -
- 7622 -
8811 - -
8811 11 590 147
- 2498 -
- - 46
- 1207 102
- 5 -
8807 - -
8807 3710 148
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Ryzyka dzialalno$ci Grupy

Ryzyko kredytowe — dotyczy glownie objetych obligacji, ktore to zostaty opisane w nocie 8.1

W odniesieniu do certyfikatow inwestycyjnych w ocenie zarzadu nie istnieje istotne ryzyko kredytowe.

Zdaniem Zarzadu, podstawowe czynniki ryzyka, jakie beda miaty wptyw na wyniki Spotki w okresie nastgpnego roku obejmuja:

- Ryzyka zwigzane z mozliwosciami egzekucji zabezpieczen obligacji w CUF, w szczegéInosci ryzyka zwigzane ze zdolnoscig Grupy do doprowadzenia do sprzedazy
nieruchomosci i odzyskania maksymalnych kwot z tej sprzedazy,

- Ryzyka zwigzane z zagrozeniem dla ptynnosci spotki CUF w zwigzku z ujawnionymi i nieujawnionymi roszczeniami osob trzecich,

- Ryzyko braku nabywcow nieruchomosci CUF,

- Ryzyko braku najemcow na wolne powierzchnie w nieruchomosci CUF,

- Ryzyko wzrastajacych kosztow budowlanych i ograniczonej dostepnos$ci wykonawcow w projektach deweloperskich, w szczegdlnosci ,,Faktoria” w Konstancinie i ,,Watbrzych
Centrum” w Galerii 7. Ryzyka te moga doprowadzi¢ do zatrzymania lub opoznienia przygotowywanych projektow deweloperskich lub do spadku ich rentownosci,

- Ryzyko braku lub ograniczonego dostepu do finansowania kapitalowego lub bankowego w odniesieniu do projektow deweloperskich przygotowywanych przez Grupg, w
szczegblnoscei ,,Watbrzych Centrum” w Galerii 7,

- Ryzyko zwigzane z mozliwo$ciami wynajmu i cenami najmu powierzchni w projektach CUF, ,,Faktoria” (Laki Konstancifiskie Sp. z 0.0.) i ,,Walbrzych Centrum” (Galeria 7 Sp.
20.0.).

Ryzyko rynkowe — zwigzane jest z wahaniem rynkowych stép procentowych. Ekspozycja na to ryzyko Grupy jest nieznaczna, gdyz nabyte i wyemitowane dluzne instrumenty
finansowe maja stale oprocentowanie. Ryzyko rynkowe zwigzane z certyfikatami jest mierzone i zarzadzane na poziomie Funduszu przez Towarzystwo zarzadzajace funduszem.

Transakcje z jednostkami powiazanymi
Jednostkami powigzanymi z Grupg sa:

Na dzien 31.12.2020

Nazwa Powiazanie

Beresford Energy Corp. Spotka wehodzaca w sktad Grupy Kapitatowej Elliott International, L.P. posiadajaca 56,82% akcji Octava S.A.

Na dzien 31.12.2019

Nazwa Powiazanie

Beresford Energy Corp. Spotka wehodzaca w sktad Grupy Kapitatowej Elliott International, L.P. posiadajaca 56,82% akcji Octava S.A.

Na dzien 31 grudnia 2020 r. nie miaty miejsca zmiany akcjonariuszy posiadajacych wigcej niz 5% akcji Spotki.

Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi

Pozostale przychody 31.12.2020 31.12.2019
FSN Sp.z 0.0. 5S.K.A. - 4
Octa Alfa Sp. z 0.0. 31 34
Octa BBC Sp. z 0.0. 20 34
Octa FDS Sp. z 0.0. - 26
Octa K3 Sp. z 0.0. 71 66
Octa K4 Sp.z0.01S.K. A 29 82
Octa K4 Sp.z0.02 S.K. A. 33 74
Octa K4 Sp.z0.05S.K. A. 52 64
Octa K4 Sp.z0.06 S.K. A. 7 17
Octa K4 Sp.z0.011S.K. A 7 13
Octa K4 Sp.z0.012 S.K. A. 10 16
Octa K4 Sp.z0.017 S.K. A. 62 128
Octa LH Sp. z 0.0. 48 116
Octa Obrzezna Sp. z 0.0. 49 73
Octa Okgcie Sp. z 0.0 S.K. 290 490
Octa Quattro Sp. z 0.0. 28 51
Octa Renaissance Sp. z 0.0 S.K. A. 244 578
Octa RT Sp. z 0.0. 146 285
Octa WBC Sp. z 0.0. 25 46
Onyx Asset Management Sp. z 0.0. 4 126
Property Over Services Sp. z 0.0. - 1
1156 2324
Pozostale koszty 31.12.2020 31.12.2019
Property Oversight Services Sp. z 0.0. 20 20
20 20

Transakcje z podmiotami powigzanymi sg zawierane na warunkach rynkowych.
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Rozbicie pozycji kapitalu wlasnego

Kapital wlasny na dzien 31 grudnia 2020 oraz na 31 grudnia 2019 przedstawia si¢ nastgpujaco:

31.12.2020 31.12.2019
Kapitat zaktadowy 4279 4279
Kapital zapasowy 21454 22359
Nalezne wplaty na kapital zakltadowy - (905)
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 34163 36 411
RAZEM 59 896 62 144
Udzial niekontrolowany 2497 1057

Na postawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego dokonanego na podstawie uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki z dnia 27 wrzesnia 2019 roku, Feder
Sp. z 0.0. z siedzibg w Konstancinie-Jeziornie objeta 2.145 udzialow o wartosci nominalnej 500 zt kazdy, 0 tacznej wartosci nominalnej 1.075.500 tys. zt i zobowiazata si¢ je
pokry¢ wkiadem pienigznym W wysokosci 1.978 tys. zl, z tym ze nadwyzka ponad warto$¢ nominalng udzialow zostata przekazana na kapitat zapasowy. W 2019 roku Feder Sp. z
0.0. uregulowata cz¢s¢ zobowigzania z tytutu objgcia udzialow w trzech transzach w tacznej kwocie 1.073 tys. zt. Nieuregulowana na dzien bilansowy kwota 905 tys. zt zostata
zaprezentowana w naleznych wplatach na kapitat zaktadowy. W dniu 13 marca 2020 roku Feder Sp. z 0.0. dokonala platnosci z tytulu pozostalej czgsci zobowiazania. Nabycie
udzialéw przez spotke Feder w efekcie spowodowato wzrost wartosci udziatow niekontrolowanych.

Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Ogotem w tym:
kwoty netto Wyptacone Nalezne
Badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok 2020 53 10 43
Pozostate ustugi (przeglad potroczny 2020) 37 37 -
90 47 43

Objasnienia do rachunku przeplywéw pieni¢znych

Zmiany niepieni¢zne

Zwigkszenia/ Zmiany w wartosci
2019 Przeplywy pieni¢zne Zmniejszenia godziwej 2020
Dtuzne instrumenty finansowe 8807 292 - (288) 8811
Zobowigzania z tytutu leasingu 2503 (126) 122 - 2499

Wydarzenia po dacie sporzadzenia sprawozdania skonsolidowanego

W dniu 18 marca 2021 roku zostata zawarta umowa sprzedazy wierzytelnosci, na mocy ktorej Opus 2 Investment Sp z 0.0. (Cedent) sprzedaje i przenosi na rzecz Octavy
Development Sp. z 0.0. (Cesjonariusza) a Cesjonariusz kupuje i nabywa od Cedenta wierzytelnos¢ w kwocie 1 min zt. W konsekwencji nieruchomosci CUF zostaja obciazone
hipoteka wpisang na drugim miejscu do kwoty 7 min zlotych oraz hipoteka wpisang na trzecim miejscu do kwoty 10 min ztotych na rzecz podmiotu, od ktorego CUF nabyta
nieruchomos¢.

Skutki wybuchu pandemii COVID-19 zostaly odzwierciedlone w wycenie poszczegolnych aktywow Grupy, w tym w wycenie nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy.
Jednoczesnie, Grupa, poprzez inwestycje w OCTAVA FIZAN ma istotng ekspozycje na branze¢ nieruchomosci komercyjnych, ktore zostaty dotknigte dlugoterminowymi skutkami
pandemii. Zauwazalna jest zwigkszona niepewno$¢ i zmienno$¢ na rynkach finansowych, niepewno$¢ w zakresie przyszlych przeplywow operacyjnych spotek
nieruchomosciowych, stopach kapitalizacji, atrakcyjnosci poszczegélnych aktywow w kontekscie popularyzacji pracy zdalnej i zmieniajacych si¢ oczekiwan najemcow oraz
inwestorow. W zakresie ptynnosci Grupa utrzymuje znaczne saldo $rodkéw pienigznych przy stosunkowo niskiej bazie kosztow operacyjnych i bezpiecznym poziomie
zewngtrznego zadluzenia dostosowanego do zapadalno$ci aktywow i mozliwosci obstugi zadtuzenia przez Grupg.
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