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Octava S.A.

Skonsolidowane wybrane dane finansowe

za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r.

Przychody i straty z inwestycji
Pozostate przychody operacyjne
Koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto

Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom Spotki
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.)

Zysk (strata) netto na akcje zwykla (w zZ/EUR):

- podstawowy oraz rozwodniony

Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy $rodkow pienigznych z dzialalnosci finansowej
Przeptywy pienigzne netto

Aktywa, razem

Zobowigzania, razem

Kapitat wlasny, razem

Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom Spotki

Liczba akeji (w szt.)
Warto$¢ aktywow netto na jedna akcje (w zZ/EUR)

Wartos$¢ aktywow netto przypisanych akcjonariuszom Spotki na

jedna akcje¢ (w zZEUR)

w tys. zt
Za okres 6 Za okres 6
miesi¢cy miesigcy

zakonczony zakonczony

30.06.2021 r. 30.06.2020 r.
(745) 1
451 1002
(1117) (1441)
(1411) (438)
(1439) (130)
(1254) (122)
42 786 848 42 786 848
(0,03) (0,00)
(990) (2407)
795 (500)
(1195) (2907)

w tys. zt

30.06.2021 31.12.2020
85534 85593
24 580 23200
60 954 62393
58 642 59 896
42 786 848 42 786 848
1,42 1,46
1,37 1,40

w tys. EUR
Za okres 6 Za okres 6
miesi¢cy miesigcy
zakonczony zakonczony
30.06.2021 r. 30.06.2020 r.
(164) 0
99 226
(246) (324)
(310) 99)
(316) 29)
(276) 27
42 786 848 42 786 848
(0,01) (0,00)
(218) (542)
175 (113)
(263) (655)
w tys. EUR
30.06.2021 31.12.2020
18 920 18 547
5437 5027
13483 13 520
12972 12979
42 786 848 42 786 848
0,32 0,32
0,30 0,30



Octava S.A. 2
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2021 r.

1

Podstawowe dane

Podmiotem dominujacym Grupy Kapitatlowej Octava S.A. (dalej ,,Grupa Kapitatlowa”) jest ,,Octava” S.A.
(,,Spotka”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy Siennej 39, zarejestrowana w Sagdzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000038064

Przedmiotem dziatalnosci Spofki jest:

e wykonywanie praw z akcji, udzialéw i innych papieréw wartos§ciowych
nabywanie papieréw wartos§ciowych emitowanych przez Skarb Panstwa
nabywanie bagdZ obejmowanie udzialow lub akcji spotek

nabywanie innych papierow wartoSciowych emitowanych przez podmioty, o ktorych mowa
w punktach powyzej

rozporzadzanie nabytymi akcjami, udziatami i innymi papierami warto§ciowymi
udzielanie pozyczek spotkom i innym podmiotom

zacigganie pozyczek i kredytow dla celow Spotki

pozostate formy udzielania kredytow

posrednictwo finansowe pozostale, gdzie indziej niesklasyfikowane

obstluga nieruchomosci na wlasny rachunek

dziatalno$¢ holdingow

Podstawowym rodzajem dzialalnosci wedlug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD 2007) jest
pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen
i funduszéw emerytalnych (6499Z7).

Akcje Spotki znajduja si¢ w obrocie na rynku podstawowym Gietdy Papierow Wartosciowych
w Warszawie.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem skonsolidowanym. W sktad Grupy Kapitatowe;j
wchodzily na dzien 30 czerwca 2021 r. nastgpujace podmioty (udziat bezposredni):

Udzial Octavy w | Udzial Octavy w
Nazwa spotki Siedziba | Przedmiot dziatalnosci kapitale ogolnej liczbie
zakladowym spotki | gloso6w na WZ
Konstancin Warszawa | obstuga nieruchomosci 100% 100%
Nieruchomosci
Sp. z 0.0.
Galeria7 Sp. z o0.0. Warszawa | budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo -
ustugowych
Laki Konstancinskie | Warszawa | obstuga nieruchomosci 58,38% 58,38%
Sp. z 0.0.
Miegdzyrzecze Warszawa | obstuga nieruchomosci 36,24% 36,24%
Sp. z 0.0.
Octava Development | Warszawa | realizacja projektow 100% 100%
Sp. z o.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 2020 r. przedstawiat si¢ nastepujgco:

Udzial Octavy w | Udziatl Octavy w
Nazwa spotki Siedziba | Przedmiot dziatalnosci kapitale ogolnej liczbie
zakladowym spotki | glosow na WZ
Konstancin Warszawa | obstuga nieruchomosci 100% 100%
Nieruchomosci
Sp. z 0.0.
Galeria7 Sp. z o0.0. Warszawa | budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo -
ustugowych
Laki Konstancinskie | Warszawa | obstuga nieruchomosci 58,38% 58,38%
Sp. z 0.0.
Miegdzyrzecze Warszawa | obstuga nieruchomosci 36,24% 36,24%
Sp. z 0.0.
Octava Development | Warszawa | realizacja projektow 100% 100%
Sp. z o.0. budowlanych
Aussie Development Lublin |realizacja projektow 100% 100%
Cyprysowa Sp. z 0.0. budowlanych
Sktad Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2020 r. przedstawial si¢ nastgpujaco:
Nazwa spotki Siedziba | Przedmiot dziatalno$ci Udziat Octavy w | Udziat Octavy w
kapitale ogolnej liczbie
zakladowym spotki | glosow na WZ
Konstancin Warszawa | obsluga nieruchomosci 100% 100%
Nieruchomosci
Sp. z 0.0.
Galeria7 Sp. z 0.0. Warszawa |budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo -
ustugowych
Laki Konstancinskie | Warszawa | obsluga nieruchomosci 52,48% 52,48%
Sp. z 0.0.
Miegdzyrzecze Warszawa | obstuga nieruchomosci 36,24% 36,24%
Sp. z 0.0.
Octava Development | Warszawa | realizacja projektow 100% 100%
Sp. z o.0. budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja projektow 100% 100%
Bluszczowa Sp. z 0.0. budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja projektow 100% 100%
Cyprysowa Sp. z 0.0. budowlanych
Metropolitan Real Warszawa | doradztwo w zakresie 100% 100%
Estate Sp. z o.0. prowadzenia
dziatalnosci
gospodarczej
Brilla Sp. z o.0. Warszawa | dzialalno$¢ trustow, 79,55%
- Jasna 1 Sp.k. funduszow i podobnych
instytucji finansowych

Konsolidacja podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej zostata dokonana metoda peing.

Octava S.A. dokonala analizy przestanek MSSF 10 dotyczacych kontroli i ewentualnego objecia
konsolidacja spotki CUF. Zarzad Octava SA podjat decyzje¢, aby nie konsolidowaé CUF, ze wzgledu na

fakt, iz wykonywanie praw gtosu CUF nie oznacza przej¢cia kontroli w kontekscie prowadzenia spraw
spotki oraz zarzadzania majatkiem, a jedynie wykorzystania praw ochronnych obligatariuszy.
Wykonywanie praw glosu stuzy zabezpieczeniu naleznos$ci Grupy Octava od CUF. Zgodnie z MSSF 10

Octava S.A. nie dziata w roli agenta. Jest mocodawca dla konsolidowanych podmiotow.
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Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2021 r.

Octava S.A.
100,00% 58,38% 36,24% 100,00% 100,00% 100,00%
Konstancin Laki Miedzyrzecze Galeria 7 Octava Aussie
Nieruchomosci Konstancinskie Sp. zo.o. Sp. zo.o. Development Development
Sp. z o.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Cyprysowa
Sp. zo.0.
26,62% 63,76%

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki
w dniu 9 wrzesnia 2021 r.

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

Sktad Zarzadu Spotki w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r. oraz na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego do publikacji, tj. 9 wrzesnia 2021 r. przedstawiat si¢ nastepujgco:

Piotr Rymaszewski — Prezes Zarzadu
Rada Nadzorcza Octava S.A.
W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem sktad Rady Nadzorczej Spoltki byt nastepujacy:

Charles D. DeBenedetti
Arkadiusz Chojnacki
Bogdan Kryca

Pawet Serej

Andrzej Sokolewicz
Piotr Szczepiorkowski
Andrzej Wieczorkiewicz

1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021
1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021
1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021
1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021
1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021
1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021
1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021

3 Podstawa sporzadzenia

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien i za okres 6 miesigcy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. (dalej: ,,Sprawozdanie finansowe™) stanowi $roédroczne sprawozdanie
finansowe w mysl MSR 34 Srodroczna sprawozdawczo$é finansowa. 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 papieroOw
warto§ciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2018, poz. 757).

Walutg sprawozdawcza jest polski zloty. Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w tysigcach
ztotych.
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Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na EUR wedlug nastepujacych zasad:

- poszczegoblne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywoéw pienigznych — wedhug kursu
stanowigcego Srednig arytmetyczng S$rednich kurséw ustalonych przez NBP na ostatni dzien kazdego
miesigca okresu obrotowego: potrocze 2021 —4,5472 zt/EUR, poétrocze 2020 — 4,4413 zt/EUR,

- poszczegolne pozycje bilansu — wedtug sredniego kursu NBP na dany dzien bilansowy —4,5208 zZt/EUR
na dzien 30.06.2021 r. oraz 4,6148 zI/EUR na dzien 31.12.2020 r.

Ewentualne réznice pomigdzy warto$ciami wykazanymi w poszczegolnych pozycjach tabel mogg réznic¢
si¢ od ich podsumowan z uwagi na algorytm zaokraglen warto$ci do petnych tysiecy ztotych.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnosci
gospodarczej przez Spolke oraz wszystkie spotki z Grupy Kapitatlowej w dajgcej si¢ przewidzie¢
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza si¢ istnienia
okolicznos$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez jakakolwiek spotke
wchodzaca w sktad Grupy Kapitatowe;.

Niniejsze sprawozdanie finansowe nie podlegato badaniu firmy audytorskiej. Sprawozdanie finansowe
podlegato jedynie przegladowi.

Efekt zastosowania nowych standardéw rachunkowo$ci i zmian polityki rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 6 miesi¢cy konczacy si¢ 30 czerwca 2021 r. sg spojne z tymi, ktore
zastosowano przy sporzadzeniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2020 r., z wyjatkiem zmian opisanych ponizej.

Zastosowano takie same zasady dla okresu biezgcego i porownywalnego.

Zmiany standardow lub interpretacji

Od poczatku roku obrotowego obowigzujg nastepujace nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje
wydane przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardow Rachunkowoséci (RMSR) lub Komitet ds.
Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j:

* 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 uzupelniaja one
pierwsza faz¢ zmian w sprawozdawczosci wynikajacych z reformy migdzybankowych stawek
referencyjnych z wrze$nia 2019 r. Zmiany majg zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢
1 stycznia 2021 roku lub p6zniej. Zmiany w drugiej fazie koncentrujg si¢ na wptywie jaki bedzie miato
na wycene, np. instrumentow finansowych, zobowigzan leasingowych, zastapienie dotychczasowej stopy
referencyjnej nowsg stopa wynikajacg z reformy.

Grupa zastosowala zmienione standardy od 1 stycznia 2021 r. Wprowadzenie standardu nie miato
wplywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Grupy.

Ponadto, od 1 stycznia 2021 r., po przyjeciu do stosowania przez Komisj¢ Europejska w pazdzierniku
2020 r., Grupa stosuje Zmiang w MSSF 16 Leasing: Ulgi zwigzane z Covid-19. Zmiana zostala
opublikowana w dniu 28 maja 2020 roku i ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢
1 czerwca 2020 roku lub podzniej, z mozliwosciag wczesniejszego zastosowania. Zmiana wprowadza
w MSSF 16 uproszczenie, pozwalajagce nie ujmowaé modyfikacji umowy leasingu w przypadku, gdy
nastgpity (w okresie do 30 czerwca 2021 r.) zmiany w platnosciach zwigzane z pandemig Covid-19 Iub
udzielono leasingobiorcom innych ulg zmieniajacych pierwotne warunki finansowe umow leasingu ze
wzgledu na pandemig.

Od 1 stycznia 2021 r. obowigzuje rowniez opublikowana w dniu 25 czerwca 2020 r. zmiana do MSSF 4 —
w zakresie wydtuzenia okresu zwolnienia ubezpieczycieli z zastosowania MSSF 9 Instrumenty finansowe
do 1 stycznia 2023 r. zgodnie z wydluzonym terminem wejscia w zycie MSSF 17 Umowy
ubezpieczeniowe.



Octava S.A. 6

Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2021 r.

Wplyw zastosowania nowych standardéw na sprawozdanie finansowe za I pétrocze 2021:

Grupa nie dokonala korekty prezentacyjnej danych poréwnywalnych na dzien 31 grudnia 2020 r. i za
I potrocze konczace si¢ 30 czerwca 2021 r.

Wplyw zmian na sprawozdanie finansowe

Wdrozenie standardéw nie miato wpltywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Grupy.

Standardy nieobowiazujace (Nowe standardy i interpretacje)

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowala o wczesniejszym zastosowaniu
opublikowanych standardow lub interpretacji przed ich datg wejécia w zycie.

Nastepujace standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie
weszly jeszcze w zycie na dzien bilansowy:

» Zmiana w MSSF 17: Umowy ubezpieczeniowe

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku, a nastgpnie zmieniony w dniu 25
czerwca 2020 r. i ma zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajacych sig¢ 1 stycznia 2023 roku lub
p6zniej. Dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie (pod warunkiem réwnoczesnego zastosowania
MSSF 15 i MSSF 9). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje dotyczace umoéw ubezpieczeniowych
(MSSF 4). W dniu 25 czerwca 2020 r. zmieniono réwniez MSSF 4 — w zakresie wydtuzenia 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 bgdzie mialo wplywu
na wyniki dziatalno$ci i sytuacje finansowg Grupy.

* Zmiana w MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych: Klasyfikacja zobowigzan jako krotko-
i dlugoterminowe

Zmiana w MSR 1 zostata opublikowana w dniu 23 stycznia 2020 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2023 roku lub pézniej. Zmiana na nowo definiuje kryteria jakie
muszg by¢ spetnione, aby zobowigzanie uznaé za krotkoterminowe. Zmiana moze wplyng¢ na zmiang
prezentacji zobowigzan i ich reklasyfikacje pomig¢dzy zobowigzaniami krétko- i 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 maja zastosowanie do
okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub poézniej. Wsréd zmian jest m.in.
wprowadzenie zakazu pomniejszania kosztu wytworzenia srodkéw trwatych o przychody ze sprzedazy
produktow testowych powstatych w procesie tworzenia/uruchamiania $rodka trwatego.

Grupa zastosuje zmienione standardy od 1 stycznia 2022 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego

sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wplywu zastosowania zmienionych
standardow.
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* Zmiany w MSR 1 — Ujawnianie zasad (polityki) rachunkowosci i MSR 8 — Definicja wartosci
szacunkowych

Zmiany w tych standardach zostaly opublikowane w dniu 12 Iutego 2021 roku i majg zastosowanie do
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2023 roku lub poézniej. Celem tych zmian jest
potozenie wickszego nacisku na ujawnianie istotnych zasad rachunkowosci oraz doprecyzowanie
charakteru rdéznic pomigdzy zmianami wartosci szacunkowych a zmianami zasad (polityki)
rachunkowosci.

Grupa zastosuje zmienione standardy od 1 stycznia 2023 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wplywu zastosowania zmienionych
standardow.

» Zmiana w MSSF 16 Leasing: Ulgi zwigzane z Covid-19 przyznane po 30 czerwca 2021 r.

Zmiana w MSSF 16 zostala opublikowana w dniu 31 marca 2021 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 kwietnia 2021 roku lub pdzniej. Celem zmiany standardu jest wytacznie
wydhuzenie o rok (do 30 czerwca 2022 r.) okresu, w ktoérym przyznanie ulg w platnosciach leasingowych
zwigzanych z Covid-19 nie musi wigza¢ si¢ z modyfikacja umowy leasingu. Zmiana ta jest Scisle
zwigzana z juz obowigzujacg zmiang MSSF 16 opublikowang w maju 2020 roku.

Grupa zastosuje zmian¢ w standardzie nie wczesniej niz od daty wskazanej przez Komisj¢ Europejska
w akcie prawnym dopuszczajacym t¢ zmiang do zastosowania przez kraje UE. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wpltywu zastosowania
zmienionego standardu.

* Zmiana w MSR 12 Podatek dochodowy: podatek odroczony dotyczqcy aktywow i zobowigzan
powstajgcych na skutek pojedynczej transakcji

Zmiana w MSR 12 zostala opublikowana w dniu 7 maja 2021 roku i ma zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 kwietnia 2023 roku lub pdzniej. Zmiany doprecyzowujg, ze zwolnienie
dotyczace poczatkowego ujecia podatku odroczonego nie ma zastosowania do transakcji, w ktorych
w momencie poczgtkowego ujecia powstajg rowne kwoty ujemnych i dodatnich réznic przejsciowych,
a jednostki sg zobowigzane do ujmowania podatku odroczonego od takich transakcji, a tym samym
wyjasniajg pojawigce si¢ watpliwosei co do tego, czy zwolnienie to ma zastosowanie do transakcji takich
jak leasing i zobowigzania z tytulu wycofania z eksploataciji.

Grupa zastosuje zmian¢ w standardzie od 1 stycznia 2023 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wplywu zastosowania zmienionego
standardu.

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie roznia si¢ obecnie w znaczacy sposob od regulacji
przyjetych przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem
ponizszych standardow, interpretacji oraz zmian do nich, ktére 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, z wyjatkiem zmian
z dnia 25 czerwca 2020 roku, ktore obowiazuja w UE od 1 stycznia 2021 r.,

o Zmiana w MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Klasyfikacja zobowigzan jako krotko-
i dlugoterminowe opublikowana 23 stycznia 2020 roku, , wraz ze zmianami z dnia 15 lipca 2020 roku,

e Zmiany w MSR 1 — Ujawnianie zasad (polityki) rachunkowosci i MSR 8 — Definicja wartosci
szacunkowych opublikowane w dniu 12 lutego 2021 roku,

o Zmiana w MSSF 16 Leasing: Ulgi zwigzane z Covid-19 przyznane po 30 czerwca 2021 r.
opublikowana w dniu 31 marca 2021 roku,

e Zmiana w MSR 12 Podatek dochodowy: podatek odroczony dotyczgcy aktywow i zobowigzan
powstajgcych na skutek pojedynczej transakcji opublikowana w dniu 7 maja 2021 roku.
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Podstawowe zasady rachunkowosci
Konsolidacja

Grupa, niezaleznie od charakteru jego zaangazowania w danej jednostce (jednostce, w ktérej dokonano
inwestycji), okre§la 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 wynikow finansowych i mozliwo$¢ wywierania wptywu na wysokos$¢ tych wynikoéw finansowych
poprzez sprawowanie wiadzy nad tg jednostka.

Tak wigc Grupa sprawuje kontrole nad jednostks, w ktérej dokonano inwestycji, wtedy i tylko wtedy, gdy
jednoczes$nie:
e sprawuje wladze nad jednostks, 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 mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej wladzy nad jednostka, w ktorej dokonano
inwestycji, do wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich wynikoéw finansowych.

Oceniajgc, czy sprawuje kontrole nad jednostka, w ktérej dokonano inwestycji, Grupa bierze pod uwage
wszystkie fakty i okolicznosci. Grupa dokonuje ponownej oceny, czy sprawuje kontrole nad ta jednostka,
jezeli fakty i okolicznosci wskazuja, iz nastgpila zmiana jednego lub wigcej elementow z trzech elementow
kontroli wymienionych powyze;.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos$¢ inwestycyjna to nieruchomos$¢ traktowana jako zrodto przychodow z czynszow lub
utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przyrost jej wartosci, lub ze wzglgdu na obie te korzysci, oraz
ktora nie jest zajmowana przez jednostki Grupy.

Nieruchomosci inwestycyjne obejmujg grunty wlasne, wlasne budynki Iub czg¢sci budynku oraz prawo
wieczystego uzytkowania gruntu.

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

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

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

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla miedzy innymi wysokos$¢ przychodéw
z czynszow z aktualnych umow leasingu, jak roéwniez racjonalne i uzasadnione zalozenia
odzwierciedlajace rynkowa ocene¢ przychoddéw z czynszow z przysztych umow leasingowych w $wietle
aktualnych warunkéw rynkowych.
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Odzwierciedla réwniez na podobnych zasadach wszelkie wyptywy pienigzne (w tym platnosci czynszow
i inne wydatki), jakich mozna oczekiwa¢ w odniesieniu do nieruchomosci. Niektore z tych wypltywow sa
odzwierciedlone w zobowigzaniach (w tym zobowigzania z tyt. leasingu finansowego gruntéw
wykazywanych jako nieruchomos$ci inwestycyjne), podczas gdy inne odnosza si¢ do wyplywow nie
ujmowanych w sprawozdaniach finansowych az do po6zniejszej 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 naklady. Wszelkie inne
koszty napraw i utrzymania nieruchomosci s3 ujmowane w rachunku zyskow i strat w momencie
poniesienia.

Zysk lub strata wynikajgca ze zmiany wartoS$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk
lub stratg netto w okresie, w ktorym nastapita zmiana.

Nieruchomosci w trakcie budowy lub dostosowywania sg traktowane jako nieruchomosci inwestycyjne
i wyceniane w wartosci godziwej. Je$li nie mozna ustali¢ wartoSci godziwej danej nieruchomosci
inwestycyjnej w budowie, nieruchomos¢ ta jest wyceniana w cenie nabycia do momentu gdy warto$é
godziwa tej nieruchomosci moze by¢ wiarygodnie ustalona, lub do czasu ukonczenia budowy, cokolwiek
nastepuje wezesniej.

Warto$¢ firmy

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

Wartos¢ firmy z przejecia jednostek zaleznych ujmuje si¢ w ramach wartosci niematerialnych. Warto$é
firmy jest testowana co roku pod katem utraty wartoéci i wykazywana po koszcie pomniejszonym
o skumulowane odpisy z tytutu utraty wartosci. Odpisy z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do wartosci
firmy nie s3 odwracane. Zyski i straty ze zbycia jednostki uwzglgdniaja warto$¢ bilansowa wartosci
firmy, dotyczaca sprzedanej jednostki.

W celu przeprowadzenia testu pod katem mozliwej utraty wartosci warto$¢ firmy jest alokowana do
osrodkow wypracowujacych srodki pieni¢zne. Alokacje robi si¢ dla takich osrodkow badz grup osrodkoéw
wypracowujacych Srodki pieniezne, ktore wedlug oczekiwan beda czerpaé korzysci z potaczenia, dzigki
ktoremu ta wartosS¢ 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 poszczegdlnych licencji. Aktywowane w ten sposob koszty sg
amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania wedlug metody liniowej. Okresy uzytkowania
licencji komputerowych wynosza 2 lata.

Koszty zwigzane z utrzymaniem programéw komputerowych spisywane sa w koszty z chwilg
poniesienia. Koszty prac rozwojowych bezposrednio zwigzane z zaprojektowaniem i testowaniem
dajacych si¢ zidentyfikowaé i unikatowych programow komputerowych kontrolowanych przez Grupe,
ktore bedg wytwarza¢ prawdopodobne przyszte korzysci ekonomiczne przekraczajace okres jednego
roku, ujmuje si¢ jako warto$ci niematerialne.

Aktywowane koszty zwigzane z tworzeniem oprogramowania amortyzowane s wedlug metody liniowe;.

Rzeczowe aktywa trwate 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 $rodka trwatego lub ujmuje jako
odrgbny Srodek trwaly (tam, gdzie jest to wlasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytulu
tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzy¢. Warto$¢ bilansowg wymienionych czes$ci usuwa si¢ ze sprawozdania z sytuacji finansowe;.
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Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje¢ odnoszone s3 do rachunku zyskéw i strat
w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Amortyzacje srodkow trwatych nalicza si¢ metoda liniowa w celu roztozenia ich wartosci poczatkowej
Iub wartosci przeszacowanej, pomniejszonych o warto$¢ koncowa, przez okresy ich uzytkowania, ktore
dla poszczegolnych grup srodkow 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 Srodkoéw trwatych i ewentualnej ich zmiany
dokonuje si¢ na kazdy dzien bilansowy.

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

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkoéw trwatych ustala si¢ droga poréwnania wptywow ze sprzedazy z ich
warto$cig bilansowg 1 uyjmuje w rachunku zyskow i strat.

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

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywoéw finansowych w momencie poczatkowego ujgcia jest ustalana w oparciu
o przeplywy pieni¢zne wynikajgce z umowy oraz model biznesowy Spotki w zakresie zarzgdzania nimi.
Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ushug, Spétka w momencie poczatkowego ujecia
wycenia skladnik aktywow finansowych w jego wartosci godziwej, ktorg w przypadku aktywow
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty
transakcyjne.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedlug zamortyzowanego kosztu lub wartosci godziwej
poprzez inne catkowite dochody, Spotka dokonuje sprawdzenia czy instrument finansowy daje prawo do
zasadniczo jedynie kwoty gtownej 1 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 ujecia aktywa finansowe sg klasyfikowane do jednej z trzech kategorii:
¢ aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

¢ aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

¢ aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Sktadnik aktywow finansowych jest klasyfikowany do kategorii wycenianych po poczatkowym ujgciu
wedlug zamortyzowanego kosztu, jezeli spetnione sg nastgpujace dwa warunki:

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

w celu uzyskiwania przeptywow pienigznych wynikajacych z kontraktu; oraz

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

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

* celem Grupy jest zar6wno utrzymanie tych aktywéw dla uzyskania umownych przeptywow
pienigznych, jak i sprzedaz sktadnika aktywow,
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» warunki umowne dotyczace skladnika aktywow finansowych powoduja w okreslonych terminach
przeptywy pieni¢zne, ktore sg jedynie sptatg kwoty glownej i odsetek od kwoty gldwnej pozostalej do
splaty.

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

Klasy instrument6éw finansowych  Klasyfikacja wg MSSF 9 Komentarz

Certyfikaty inwestycyjne Wyeceniane do warto$ci godziwe;j Zgodnie z modelem biznesowym
przez WF

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug Wyceniane w zamortyzowanym

oraz pozostate naleznosci koszcie

Pozyczki udzielone Wyceniane do warto$ci godziwej 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

Grupa dokonuje odpiséw utraty wartosci w zwigzku z oceng oczekiwanych strat kredytowych (ang.
expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami dluznymi niewycenionymi
w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako
roznica pomigdzy przeptywami pienigznymi jakie Spotka powinna otrzymac¢ zgodnie z umowa,
a przeplywami jakie spodziewa si¢ otrzymaé¢ po zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj.
ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowe;.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktérych od poczatkowego ujgcia nie nastgpil znaczacy wzrost ryzyka, ocena
oczekiwanych strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia
w okresie kolejnych 12 miesigcy (12-miesigczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktérych od poczatkowego ujgcia wystapil znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest
kalkulacja strat w horyzoncie dozywotnim niezaleznie od momentu zapadalnosci (oczekiwane straty
kredytowe kalkulowane dozywotnio). Dla naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz aktywow wynikajacych
z uméw, Spolka stosuje uproszczong kalkulacje oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji
Spotka 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.

Pochodne instrumenty finansowe

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

Nie wystepuje 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 wymagalnos$ci.
W przypadku kontraktu, ktdrego obecnie strong jest Grupa efekt transakcji rozliczany jest co miesigc
przez korekte kwoty odsetek.

W ciggu okresu wazno$ci tego instrumentu nie wykazuje si¢ zadnej wartosci godziwej osigganych
zyskow ani ponoszonych strat.
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Zapasy

Nieruchomosci inwestycyjne budowane w celu dalszej sprzedazy reklasyfikuje si¢ do zapasow,
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.

Nalezno$ci handlowe

Naleznosci handlowe ujmuje si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, a nastepnie wycenia si¢ je wedhug
zamortyzowanego kosztu. Odpis z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych tworzy sie, gdy istniejg
obiektywne dowody na to, ze Grupa nie bedzie w stanie otrzymaé wszystkich naleznych kwot
wynikajacych z pierwotnych warunkéw naleznosci. Przestankami wskazujacymi, ze naleznosci handlowe
utracily warto$¢ s3: powazne problemy finansowe dluznika, prawdopodobienstwo, ze dluznik oglosi
bankructwo lub begdzie podmiotem finansowej reorganizacji, opoéznienia w splatach (powyzej 30 dni).
Kwote¢ odpisu stanowi réznica pomiedzy warto$cig bilansowa danego skladnika aktywow a wartoscig
biezacg szacowanych przysztych przeptywow pienigznych, zdyskontowanych wedtug efektywnej stopy
procentowej. Warto$¢ bilansowg sktadnika aktywow ustala si¢ za pomocg konta odpisdéw, a wysokosé
straty ujmuje si¢ w rachunku zyskoéw i strat w kosztach sprzedazy i marketingu. W przypadku
niesciggalnosci nalezno$ci handlowej dokonuje si¢ jej odpisu na koncie rezerw na naleznosci handlowe.
Pozniejsze splaty uprzednio odpisanych nalezno$ci uznaje si¢ w rachunku zyskow i strat

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pienigzne w kasie, depozyty bankowe platne na
zadanie, inne krotkoterminowe inwestycje o wysokim stopniu ptynnosci i o pierwotnym terminie
wymagalnos$ci do trzech miesigcy, a takze kredyty w rachunku biezagcym.

Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki ujmuje si¢ poczatkowo w warto$ci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty
transakcyjne. Kredyty i pozyczki sa nast¢pnie wykazywane wedlug zamortyzowanego kosztu. Wszelkie
roznice pomigdzy otrzymang kwotg (pomniejszong o koszty transakcyjne) a wartoscig wykupu ujmuje si¢
metoda efektywnej stopy procentowej w rachunku zyskow i strat przez okres obowigzywania odnosnych
umow.

Optaty zaplacone z tytutu udostgpnienia kredytu ujmuje si¢ jako koszty transakcyjne kredytu w takim
zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ze kredyt zostanie wykorzystany w catoSci lub w czgsci. W tym
przypadku optaty odracza si¢ do czasu wykorzystania kredytu. W takim zakresie, w jakim brak jest
dowodow na prawdopodobienstwo wykorzystania catoéci Iub czeécei kredytu, optata jest kapitalizowana
jako zaliczka na poczet ustug w zakresie plynnos$ci i amortyzowana w okresie kredytowania, do ktorego
si¢ odnosi.

Kredyty i1 pozyczki zalicza si¢ do zobowigzan krotkoterminowych, chyba ze Grupa posiada
bezwarunkowe prawo do odroczenia splaty zobowigzania o co najmniej 12 miesigcy 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 wylgczeniem zakresu, w ktorym odnosi si¢ on bezposrednio do pozycji
ujetych w kapitale wlasnym. W tym przypadku podatek rowniez ujmowany jest w kapitale wiasnym.

Biezace obcigzenie z tytulu 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 generujg przychody podlegajace opodatkowaniu. Zarzad
dokonuje okresowego przegladu kalkulacji zobowigzan podatkowych w odniesieniu do sytuacji,
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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 wartoS$cig podatkowg aktywow i zobowigzan a ich wartos$cig bilansowa w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym — ujmowane jest metodg bilansowa. Jezeli jednak odroczony podatek
dochodowy powstal z tytutu poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzania w ramach
transakcji innej niz potaczenie jednostek gospodarczych, ktore nie wptywa ani na wynik finansowy, ani
na dochod podatkowy (strate podatkowa), nie wykazuje si¢ go. Odroczony podatek dochodowy ustala si¢
przy zastosowaniu obowigzujacych prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepisow)
podatkowych, ktére zgodnie z oczekiwaniami bgda obowigzywa¢ w momencie realizacji odnos$nych
aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowigzania z tego tytuhu.

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

Zobowigzanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikajacego z rdznic przejsciowych,
powstajacych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych, jest uyymowane, chyba ze
rozlozenie w czasie odwracania si¢ roznic przejsciowych jest kontrolowane przez Grupg
i prawdopodobne jest, ze w mozliwej do przewidzenia przysztosci roznice te nie ulegng odwrdceniu.

Kapital wlasny

Kapital wlasny stanowig kapitat akcyjny, kapital zapasowy oraz kapitaty tworzone przez Grupg zgodnie
z obowigzujacym prawem, statutem i uchwala Walnego Zgromadzenia Spotki, lacznie z kwota
wynikajaca z niepodzielonego wyniku finansowego z lat ubiegtych.

Akcje zwykle zalicza si¢ do kapitalu wilasnego. Akcje uprzywilejowane, podlegajace obowigzkowo
wykupowi, zalicza si¢ do zobowigzan.

Akcje wlasne, skupione celem dalszej odsprzedazy sg ujmowane jako pomniejszenie kapitaldéw wiasnych
i wyceniane wedlug ceny nabycia.

Koszty krancowe bezposrednio zwigzane z emisjg 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 wlasne), wowczas kwota zaplaty, obejmujgca bezposrednio zwigzane z nabyciem koszty
krancowe (pomniejszone o podatek dochodowy), pomniejsza kapitat wlasny przypadajacy na wilascicieli
Spotki do czasu umorzenia akcji lub ich ponownej emisji. Jesli takie akcje zostang pdzniej ponownie
wyemitowane, wszelka otrzymang za nie zaplate (po pomniejszeniu o wszelkie bezposrednio z nig
zwigzane krancowe koszty transakcyjne oraz odnosne skutki podatkowe) uwzglednia si¢ w kapitale
wlasnym przypadajacym na wiascicieli Spoiki.

Kapital zapasowy stanowi kapitat 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 uchwatg Walnego Zgromadzenia Spofki.

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 wyptyw
zasobow w celu wywigzania si¢ z tego obowigzku, zas jego wielko$¢ wiarygodnie oszacowano.
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Ujmowanie przychodow

Przychody ze sprzedazy wykazuje si¢ w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytulu
sprzedazy towaréw i uslug w zwyklym toku dziatalnosci Grupy. Przychody prezentowane sg po
pomniejszeniu o podatek od towardow i ushug, 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 przysziosci korzysci ekonomiczne, oraz gdy spetnione zostaly konkretne
kryteria dla kazdego rodzaju dzialalno$ci Grupy. Uznaje si¢, ze wartoSci przychodéw nie mozna
wiarygodnie zmierzy¢, dopoki nie zostang wyjasnione wszystkie zdarzenia warunkowe zwigzane ze
sprzedazg.

(a) Sprzedaz produktow

Przychody sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wlasnosci do towaréw
i produktéw zostaly 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 sg 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 nieruchomosciami.

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

(¢) Przychody z tytulu odsetek

Przychody z tytulu odsetek ujmuje si¢ proporcjonalnie do uptywu czasu metodg efektywnej stopy
procentowej. Gdy nalezno$¢ traci na wartosci, Grupa obniza jej wartos¢ bilansowa do poziomu wartosci
odzyskiwalnej, réwnej oszacowanym przysztym przeplywom pieni¢znym zdyskontowanym wedlug
pierwotnej efektywnej stopy procentowej instrumentu, a nastgpnie stopniowo rozlicza si¢ kwote dyskonta
w korespondencji z przychodami z tytutu odsetek. Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek,
ktore utracity wartos$é, ujmuje si¢ wedlug pierwotnej efektywnej stopy procentowe;.

(d) Przychody z tytutu dywidend
Przychody z tytutu dywidend ujmuje si¢ w momencie nabycia prawa do otrzymania platnosci.
Dywidendy

Platno$¢ dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje si¢ jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym
Grupy w okresie, w ktorym nastgpito ich zatwierdzenie przez akcjonariuszy Spotki.

Ustalanie wartos$ci godziwej

Zgodnie z MSSF 13 warto$¢ godziwa to cena, jakg mozna osiggnaé przy sprzedazy danego sktadnika
aktywow (lub przekazaniu zobowigzania) uczestnikowi rynku podstawowego. MSSF 13 wprowadza
hierarchi¢ ustalania warto$ci godziwej, opartg na trzech poziomach pozyskania informacji wejsciowych.

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

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzgce z aktywnego rynku, ktore jednak sg
obserwowalne (obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastgpujace mozliwe zrodta informacji
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i dane: notowania dla podobnych aktywow i pasywow pochodzace z aktywnego rynku; notowania dla
takich samych albo podobnych aktywow i pasywow z rynkéw, ktore nie sg aktywne; rynki inne niz rynki
notowane, be¢dace jednak rynkami obserwowalnymi (stopy procentowe, spready kredytowe itp.); inne
rynkowo potwierdzone informacje.

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

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

Wszystkie nieruchomosci inwestycyjne sg sklasyfikowane na poziomie 2 lub poziomie 3 hierarchii
warto$ci godziwej. Grupa klasyfikuje warto$¢ inwestycji w procesie deweloperskim/w budowie na
poziomie 3. Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne na poziomie 2 lub 3, w zaleznosci od metod
przyjetych przez rzeczoznawcoéw majatkowych lub ptynnosci rynku.

Na kazdg dat¢ bilansowa, w przypadku aktywow i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej Grupa
ocenia, czy mialy miejsce transfery miedzy poziomami hierarchii poprzez ponowna ocene klasyfikacji do
poszczegodlnych poziomow.

5 Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe naraza jg na wiele roéznych zagrozen finansowych,
a w szczegolnosci: ryzyko kredytowe, ryzyko plynnosci.

Ryzyko kredytowe dotyczy przede wszystkim udzielania przez Spolke pozyczek. Ryzyko kredytowe jest
ograniczane poprzez zawieranie transakcji wylgcznie z podmiotami z Grupy Octava. Prowadzona jest
biezaca analiza sytuacji finansowej dtuznikow Spoétki.

Polityka Spoélki zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkdéw pieni¢znych niezbednego dla
biezacej obstugi zobowigzan. Obecnie Spodtka posiada odpowiednie zasoby gotdéwkowe, co ogranicza
ryzyko utraty ptynnosci.

6 Najwazniejsze szacunki i oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia sprawozdania
finansowego

Szacunki i oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia Sprawozdania finansowego oparte s3 na
doswiadczeniu wynikajagcym z danych historycznych oraz analizy przyszitych zdarzen, ktorych
prawdopodobienstwo zajscia, zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu, jest istotne.

Jednym z najwazniejszych szacunkoéw i ocen przyjetych na potrzeby sporzadzania sprawozdania
finansowego jest okreslenie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych. Warto§¢ godziwa nieruchomosci
inwestycyjnych ustala si¢ w oparciu o wyceny tychze nieruchomosci sporzadzone przez renomowanych
rzeczoznawcOow majatkowych. Wycena rzeczoznawcy majatkowego moze zostaé skorygowana w celu
uwzglednienia dodatkowych okolicznos$ci wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci, przy uwzglednieniu
wyzej wymienionych szacunkow.

7 Sezonowo$¢ dzialalno$ci

Dziatalnos¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawione wyniki Spotki nie odnotowujg
istotnych wahan w trakcie roku.
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8 Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci
(a) Sprawozdawczos$¢ wedlug segmentow operacyjnych

Segmenty operacyjne to sktadniki dzialalnosci gospodarczej Grupy, dla ktorych dostgpna jest odrebna
informacja finansowa, regularnie oceniana przez gldwnego decydenta operacyjnego (Zarzad Spotki).
Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za alokacje zasobow i oceng wynikéw segmentdw operacyjnych.
Zasady rachunkowos$ci segmentu sg identyczne z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przez Grupg.
Na dzien przyj$cia niniejszych zasad rachunkowosci, jedynym segmentem sprawozdawczym jest
dziatalno$¢ inwestycji w nieruchomosci.

(b) Sprawozdawczos$¢ wedlug segmentow geograficznych

Grupa Kapitatowa dziata wylacznie na terenie Polski i wszystkie jej aktywa znajduja si¢ na terenie
Polski.
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w tys. zt

AKTYWA

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne, w tym:

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozyczki udzielone

Aktywa finansowe - certyfikaty inwestycyjne

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
Dtuzne instrumenty finansowe

Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne

Aktywa, razem
KAPITAL WELASNY

Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spoétki
Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Niepodzielony zysk (niepokryta strata)

Udzial niekontrolowany
Kapital wlasny, razem

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania dlugoterminowe

Zobowigzanie z tytutu leasingu

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Kredyty i pozyczki

Pozostate zobowigzania

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Kredyty i pozyczki

Zobowiazanie z tytutu leasingu

Dluzne instrumenty finansowe

Zobowigzania, razem

Pasywa, razem

Nota

[« NEY, T " (ST NG R

10

11

11

30.06.2021 31.12.2020
5 6
39968 39 385
2 496 2499
494 388
1850 1386
13361 13 361
55678 54 526
1942 1958
21156 21156
6 758 7953
29 856 31067
85 534 85593
4279 4279
21454 21454
32909 34163
58 642 59 896
2312 2497
60 954 62 393
2491 2494
2417 2652
9124 -
305 272
14 337 5418
1104 1344
323 7622
5 5
8811 8811
10 243 17 782
24 580 23200
85 534 85593
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

w tys. zt
Za okres 6 miesigcy Za okres 6 miesigcy
Nota  zakonczony 30.06.2021 r. zakonczony 30.06.2020 r.
Przychody i straty z inwestycji 12
Przychody z tytutu odsetek - 1
Zyski/straty z inwestycji (745) -
(745) 1
Pozostate przychody operacyjne 13 451 1002
Przychody operacyjne, razem (294) 1003
Koszty operacyjne
Wynagrodzenia (296) (414)
Ubezpieczenia spoleczne i inne §wiadczenia (37 (22)
Amortyzacja 4) 5)
Pozostate ustugi i koszty administracyjne (776) (997)
Pozostate koszty operacyjne 14 4) 3)
(1117) (1441)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (1411) (438)
Koszty/przychody finansowe (netto), w tym: 15 (368) 415
Koszty odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu 61) 61)
Podatek dochodowy 16 340 (107)
Zysk (strata) netto (1439) (130)
Przypisany:
Akcjonariuszom Spotki (1254) (122)
Udziat niekontrolowany (185) 8)
(1439) (130)
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (w zl)
- podstawowy oraz rozwodniony 17 (0,03) (0,00)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. zt
Skonsolidowany zysk (strata) netto (1439) (130)

Inne calkowite dochody netto: - -

Calkowite dochody ogétem (1439) (130)

Catkowite dochody ogétem przypisane:
Akcjonariuszom Spotki (1254) (122)
Udziatowcom niekontrolujacym (185) ®)
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| Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spétki

Nalezne
wplaty na Niepodzielony Udzial
Kapital Kapital kapital zysk (niepokryta niekontrolo-
w tys. zt zakladowy zapasowy zakladowy strata) wany Razem
Za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2021 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 21454 - 34163 2497 62393
Catkowite dochody ogotem za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2021 r. - - - (1254) (185) (1439)
Saldo na koniec okresu 4279 21454 - 32909 2312 60 954
Za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2020 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 22359 (905) 36411 1057 63 201
Zakup akcji w jednostkach zaleznych - - 905 - - 905
Catkowite dochody ogdtem za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2020 r. - - - (122) (8) (130)
Saldo na koniec okresu 4279 22 359 - 36 289 1049 63 976
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Za okres 6 miesiecy Za okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
w tys. zt 30.06.2021 r. 30.06.2020 r.
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (1 646) (3 686)
Zbycie akcji/udziatow w jednostkach zaleznych - 905
Odsetki otrzymane - 1
Podatek dochodowy (13) -
Kaucje 33 -
Przeptywy netto z wynajmu nieruchomosci 685 -
Pozostate przeplywy - pozostate wydatki na dziatalno$¢ operacyjna (49) 373
(990) (2407)
Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnosci inwestycyjnej
Nabycie wierzytelnosci (1 000) -
(1.000) -
Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnosci finansowej
Udzielone/otrzymane pozyczki i kredyty 1214 (500)
Pozostate przeptywy 5) -
Odsetki (88) 1
Emisja dluznych papieréw wartosciowych - 125
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (200) -
Sptata zobowiazan z tytutu leasingu (66) (65)
Splata odsetek z tytutu leasingu (60) (61)
795 (500)
Przeplywy pieni¢zne netto (1195) (2907)
Srodki pienigzne na poczatek okresu 7953 13 445
Roznice kursowe - 322

Srodki pieni¢zne na koniec okresu 6 758 10 860




Octava S.A. 21

Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2021 r.

w tys. zt

1 Rzeczowe aktywa trwale

Grunty Budynki Urzadzenia i maszyny Pozostale Razem
Stan na 1.1.2020
Warto$¢ brutto - 125 220 - 345
Skumulowana amortyzacja - (125) (211) - (336)
‘Wartos¢ netto - - 9 - 9
Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020
Stan na 1.1.2020 - - 9 - 9
Likwidacja - - 9) - )
Amortyzacja za okres - - 3) - 3)
Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja - - 9 - 9
Stan na 31.12.2020 - - 6 - 6
Stan na 31.12.2020
Warto$¢ brutto - 125 211 - 336
Skumulowana amortyzacja - (125) (205) - (330)
Warto$¢ netto - - 6 - 6
Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021
Stan na 1.1.2021 - - 6 - 6
Amortyzacja za okres - - (1) - 1)
Stan na 30.06.2021 - - 5 - 5
Stan na 30.06.2021
Warto$¢ brutto - 125 211 - 336
Skumulowana amortyzacja - (125) (206) - (331)
‘Wartos¢ netto - - 5 - 5
2 Nieruchomosci inwestycyjne
2.1 Nieruchomosci inwestycyjne 30.06.2021 31.12.2020
Stan na poczatek okresu 39385 25245
Wydatki na nowe inwestycje 1324 13097
Zysk\strata netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnej (745) 1053
Czynsz efektywny 10 -
Odpisy amortyzacyjne 3) (6)
Zmiana warto$ci godziwej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania (3) 4)
Stan na koniec okresu 39968 39 385

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej, z wyjatkiem spotki Octava Development SA, ktéra wycenia nieruchomosé zlokalizowana w Lublinie wedtug
zasad stosowanych dla srodkow trwatych.

W 2021 roku Grupa osiagneta przychody z tytutu najmu powierzchni gruntu w kwocie 60 tys. zt oraz przychody z tytulu najmu powierzchni lokalu w kwocie 255 tys. zt.

Konstancin - Jeziorna,  Konstancin - Jeziorna, Walbrzych Lublin, ul.
L. Al.Wojska Polskiego ul.Warszawska 4 Strzeszewskiego
Lokalizacja
. vevine 4+ . vevine 4+
Grunty 1nV§/estychne . ) Grunty 1r‘1westycyjrAle Lokale mieszkalne
budynek biurowo- Grunt inwestycyjny lokale mieszkalne i L
Lo i niemieszkalne
. . ushugowy niemieszkalne
Typ nieruchomosci
Rok wyceny 2020 2017 2020 -

Andrzej Jedrasik
Cresa Polska Sp. z.0.0.  Cresa Polska Sp. z.0.0. Uslugi Projektowe i -

Nadzor Inwestorski
Rzeczoznawca

wedlug zasad
Metoda poréwnawcza Metoda poréwnawcza stosowanych dla
$rodkow trwatych

Podejscie dochodowe i
podejscie porownawcze
Metoda wyceny

Poziom hierarchii poziom II poziom II poziom II
Wartos¢ z wyceny 23506 2770 11 464 -
Poniesione naklad - - 164 -

Przeszacowanie nieruchomosci do wartosci godziwej - - (576) -
Wartosé na 30.06.2021 23 506 2770 11 052 144
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w Walbrzychu sporzadzony na koniec 2020 rok zawieral w sobie powierzchni¢ przypadajaca na droge, ktora miata zosta¢
odptatnie przekazana gminie. W zwiazku z powyzszym, na koniec drugiego kwartatu 2021 r. Zarzad Grupy dokonat korekty wartosci godziwej w stosunku do operatu na
podstawie obmiaru powierzchni przypadajacej na droge.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. Grupa nie stwierdzila przestanek wskazujacych na zmiang wartosci godziwej dla pozostatych nieruchomosci w stosunku do ostatnio
sporzadzanych wycen.

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 sg sktadniki aktywow
bedace wlasnoscig innych podmiotow pod katem spehnienia kryteriow uznania za leasing zgodnie z MSSF 16. Zgodnie z dopuszczong przez standard mozliwoscig nowe
zasady zostaly przyjete retrospektywnie z odniesieniem skumulowanego efektu poczatkowego do zyskow zatrzymanych z lat ubiegtych. Grupa Octava uwzglgdnia aktywa z
tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji sprawozdawczej, w ramach ktorej przedstawione zostatyby aktywa, gdyby byly wiasnoscia leasingobiorcy. W
zwiazku z takim podejéciem prawo wieczystego uzytkowania gruntow prezentowane jest w pozycji ,,Nieruchomosci inwestycyjne”.

Wptyw 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 sktadnikéw aktywa 2508
Rozpoznane zobowigzania z tytutu leasingu 2508
Zmiany w prawach uzytkowania gruntow za okresy sprawozdawcze zakoficzone 30.06.2021 roku oraz 31.12.2020 roku przedstawiaty si¢ nastgpujaco:

30.06.2021 31.12.2020
Saldo na 31.12.2020 roku 2499 2503
Rozpoznanie prawa do uzytkowania gruntdw w uzytkowaniu wieczystym - -
Wycena do warto$ci godziwej prawa do uzytkowania (3) )
Saldo na 30.06.2021 roku 2 496 2499
Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za okresy sprawozdawcze zakonczone 30.06.2021 roku oraz 31.12.2020 roku przedstawialy si¢ nastepujaco:

30.06.2021 31.12.2020
Saldo na 31.12.2020 roku 2499 2503
Rozpoznanie zobowigzaniach z tytutu leasingu dla gruntoéw w uzytkowaniu wieczystym - -
Platnosci uzytkowania wieczystego (126) (125)
Zmiana naliczonych odsetek 60 121
Przedptacone prawa do uzytkowania gruntéw w uzytkowaniu wieczystym 63 -
Saldo na 30.06.2021 roku 2 496 2499

Grupa dokonata optat za uzytkowanie wieczyste z gory za caty okres w tacznej kwocie 126 tys. zt.

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmuja oplaty leasingowe za grunty w wieczystym uzytkowaniu gruntow pod nieruchomosci inwestycyjne. W celu obliczenia stop dyskonta
na potrzeby MSSF 16 Grupa przyjeta, ze stopa dyskonta powinna odzwierciedla¢ koszty finansowania, jakie byloby zaciagnigte na zakup przedmiotu podlegajacego
leasingowi. W celu oszacowania wysoko$ci stopy dyskonta Grupa wzigta pod uwagg rodzaj, czas trwania, oraz potencjalng marzg, jaka zaplacitaby na rzecz instytucji
finansowych celem uzyskania finansowania. Zastosowana przez Grupg stopa dyskonta wynosi 4,84%. Grupa skorzystala z uproszczenia przewidzianego w MSSF 16, przez
zastosowanie jednej stopy dyskontowej do portfela uméw leasingowych o podobnych cechach.

Okres leasingu gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne bedzie trwat do 2089 roku.

Wdrozenie MSSF 16 nie miato wptywu na zyski zatrzymane i kapitat wlasny na dzien 1 stycznia 2019 r. z uwagi na ujgcie 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 skorzystata z przewidzianych w standardzie uproszczen
dla leasingéw aktywow niskocennych. Przyjmuje sig, ze ponizsze kwoty sa uznane za niskocenne. Optaty leasingowe w takiej sytuacji ujmuje si¢ jako koszty metoda liniowa
w trakcie okresu leasingu.

Umowa najmu powierzchni biurowej Oplata za rok 2021

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

Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0.
Migdzyrzecze Sp. z 0.0.

Laki Konstancifiskie Sp. z o.0.

N S )

Octava Development Sp. z 0.0.
Octava S.A. 14
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‘Wartosci niematerialne

Stan na 1.1.2020

Wartos¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
‘Wartos¢ 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

Warto$¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021
Stan na 1.1.2021

Zakupy

Sprzedaz

Amortyzacja

Stan na 30.06.2021

Stan na 30.06.2021

Wartos¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Warto$¢ netto

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 ciggu 12 miesigcy

- przypadajace do uregulowania po uptywie 12 miesigcy

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020

Stan na 1.1.2020

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Stan na 31.12.2020

Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021

Stan na 1.1.2021

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Stan na 30.06.2021

Wartosé firmy Pozostale Razem

26 26

17) 17

® ©

26 26
(17) 17)
® ©

26 26
17) 17)
® ©
30.06.2021 31.12.2020

79 238

415 150

494 388

- 343

2417 2309

2417 2652

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

6 18 257 281
(6) 2 111 107
- 20 368 388
- 20 368 388
- (4) 107 106
- 16 475 494
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w tym:
Ogolem z zyskow
kapitalowych z innych Zrédet
Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 31.12.2020, w tym: 388 247 56
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019 Octava S.A. 76 76 -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2020 Octava S.A. 74 74 -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2016 Octava Development Sp. z 0.0. 63 - -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2017 Octava Development Sp. z 0.0. 22 - -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2018 Octava Development Sp. z 0.0. 59 43 16
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019 Octava Development Sp. z 0.0. 34 24 10
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2020 Octava Development Sp. z 0.0. 40 30 10
Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 30.06.2021, w tym: 494 244 165
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019 Octava S.A. 76 76 -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2020 Octava S.A. 71 71 -
Strata podatkowa do odliczenia za rok biezacy 2021 Octava S.A. 85 - 85
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2016 Octava Development Sp. z 0.0. 63 - -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2017 Octava Development Sp. z 0.0. 22 - -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2018 Octava Development Sp. z 0.0. 59 43 16
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019 Octava Development Sp. z 0.0. 34 24 10
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2020 Octava Development Sp. z 0.0. 40 30 10
Strata podatkowa do odliczenia za rok biezacy 2021 Octava Development Sp. z 0.0. 25 - 25
Rezerwa z tyt. odroc go podatku dochodowego
Wycena inwestycji ~ Odpis aktualizujacy Nalezne odsetki Pozostale Razem
Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020
Stan na 1.1.2020 623 1245 4 - 1872
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego (280) 1048 12 - 780
Stan na 31.12.2020 343 2293 16 - 2 652
Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021
Stan na 1.1.2021 343 2293 16 - 2652
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego - (219) (16) - (235)
Stan na 30.06.2021 343 2074 - - 2417
w tym:
Ogolem z zyskow
kapitalowych z innych Zrédet
Rezerwa z tyt. odr go podatku dochodowego - stan na 31.12.2020 2652 343 2309
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 30.06.2021 2417 343 2074
5 Nalezno$ci i pozostale aktywa 30.06.2021 31.12.2020

Naleznosci handlowe 1514 692
Naleznosci z tytutu pozyczek 1850 1386
Naleznosci z tytutu podatkow 337 1257
Naleznosci netto 3701 3335
Rozliczenia migdzyokresowe 91 9

3792 3344
NaleznoS$ci
Czg$¢ krotkoterminowa 1942 1958
Czgs$¢ diugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat 1850 1386
od 2 do 5 lat - -
powyzej 5 lat - -

3792 3344
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.

W dniu 16 marca 2021 r. spotka Octava Development Sp. z 0.0. udzielita dtugoterminowa pozyczke spotce Brilla Sp. z 0.0. w kwocie 250 tys. zt. Oprocentowanie pozyczki
wynosi 6,5% w skali roku. W dniu 11 czerwca 2020 r. Spotka Octava Development Sp. z 0.0. udzielita kolejng pozyczke spotce Brilla Sp. z 0.0. w kwocie 300 tys. zt, ktorej
oprocentowanie wynosi 6% w skali roku.. Termin sptaty obu pozyczek przypada na 31 grudnia 2022 r.

W zwiazku z udzieleniem pozyczek przez Spotke Octava Development Sp. z 0.0. do podmiotu powiazanego — Brilla Sp. z 0.0., zostala 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 BY 1B/00033297/5,

- przy ul. Gdafiskiej 1 w Bydgoszczy, o powierzchni 0,1417 ha, wpisanej do ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bydgoszezy 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 ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bydgoszezy X Wydziat Ksiag
Wieczystych KW nr BY 1B/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 Bydgoszezy X Wydziat Ksiag
Wieczystych KW nr BY 1B/00069029/7

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

c. Umowa Dzierzawy zostata zawarta na czas nieoznaczony,

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

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

Spotka wycenia pozyczki jako aktywa finansowe w warto$ci godziwej przez wynik finansowy wedtug klasyfikacji MSSF 9. Sposéb wyceny aktywow finansowych zostat
szczegdlowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.

Instrumenty finansowe

. Dluzne Instrumenty finansowe - aktywa

Warto$¢ nominalna

Oprocentowanie obligacji Cena emisyjna 30.06.2021 31.12.2020
Obligacje serii A - Centrum Ustug Finansowych
"DRUKARNIA" Sp. z 0.0. 6,75% 21610 24252 21156 21156
24 252 21156 21156

Octava Development Sp. z 0.0. (OD) oraz obligacje wyemitowane przez CUF Drukarnia

OD to spotka, ktora zostata powotana aby prowadzi¢ dziatalno$¢ deweloperska w obszarze budowy mieszkan. Spotka 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 siedzibag w Warszawie, ul. Sienna 39, wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000565423, NIP 953-265-14-12, REGON 36192760000000, kapitat zaktadowy: 5.000 zlotych
(dalej: CUF).

OD wyemitowala obligacje skierowane do Octava SA (58,35 % emisji dotyczacej finansowania CUF) oraz dwoch podmiotow zewngtrznych. Wplywy z tej emisji zostaty w
calo$ci przeznaczone na objecie obligacji wyemitowanych przez CUF. Obligacje CUF i bgdace w posiadaniu OD sg zabezpieczone w nastgpujacy sposob:

(a) zastaw cywilny i rejestrowy na udziatach CUF;

(b) hipoteke na nieruchomos$ci wpisang na pierwszym miejscu, do maksymalnej kwoty 32 mln zlotych;

(c) zastaw rejestrowy na wierzytelnosci z rachunkow bankowych (PLN i EUR)

(d) umowa przelewu wszelkich praw wynikajacych z uméw ubezpieczenia nieruchomosci;

(e) umowa podporzadkowania wszelkich obecnych i przysztych zobowiazan pienigznych CUF wynikajacych z uméw pozyczek zawartych przez CUF ze wspolnikami;

Sad Rejonowy w Warszawie wydat postanowienie o rozwigzaniu spotki CUF i ustanowit likwidatora.

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¢ osoby wystgpujace do CUF. CUF wystapita do wszystkich osob zglaszajacych si¢ do spotki z opisanym
powyzej roszczeniem udokumentowanie swoich roszczen. Na dzien niniejszego Raportu, spotka nie otrzymata dokumentoéw, ktére w jej ocenie stanowia dowdd istnienia
wiazacych spotk¢ CUF zobowigzan. Jednocze$nie nalezy wspomniec, 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 skomplikowana sytuacja Spotki CUF, Zarzad Octava S.A. zdecydowat o dokonaniu odpisu na inwestycji w obligacje.

Zarzad OCTAVA SA przyjat, ze warto$¢ oczekiwanych przeptywow z tytutu splaty obligacji CUF objetych przez OD wraz z istniejacymi zabezpieczeniami, wynosi ok. 25
min PLN (z tego 58,35% przypada na Octava S.A). Jej ekonomiczne znaczenie przeklada si¢ na zalozenie, ze w przypadku zbycia nieruchomosci przez CUF w zatozonym do
wyceny terminie, Grupa Octava jako wierzyciel posiadajacy pierwszenstwo z hipoteki do kwoty 32 mln PLN, otrzyma kwot¢ 25 mIn PLN. ZalozZenie to wycenia warto$¢
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 wartos¢ godziwa nieruchomosci, uwzgledniajac fakt, ze nieruchomosé jest zlokalizowana w centrum Bydgoszczy, jest wykonczona w
wysokim standardzie, oraz obejmuje parking ptatny ze 166 miejscami parkingowymi.

Octava S.A. dokonata analizy przestanek MSSF 10 dotyczacych kontroli i ewentualnego objecia konsolidacja spotki CUF. Zarzad Octava SA podjat decyzjg, aby nie
konsolidowa¢ 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 stuzy zabezpieczeniu naleznosci Grupy Octava od CUF.

Grupa wycenia obligacje jako aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedlug klasyfikacji MSSF 9. Sposob wyceny aktywow finansowych zostat
szczegdtowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego. Grupa ustala warto$¢ godziwa aktywdw w oparciu o trzeci poziom hierarchii.

Z uwagi na niepewnos¢ panujaca na rynku nieruchomosci oraz dodatkowe kwestie prawne opisane w nocie, wycena na dzien bilansowy 30 czerwca 2021 nie ulegta zmianie
w stosunku do ubieglego roku. Zalozenia przyjete do oszacowania wartosci godziwej certyfikatow na dzien 31 grudnia 2020 roku w ocenie Zarzadu pozostaja bez zmian na
dzien 30.06.2021.
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6.2.

6.3.

Certyfikaty inwestycyjne:

Laczna wartosé
Liczba certyfikatow  objetych certyfikatow  Wzrost wartosci wg

inwestycyjnych inwestycyjnych wyceny na 30.06.2021 Razem
seria D - Octava FIZAN 5387111 5710 1423 7133
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 45 245
seria G - Octava FIZAN 4518339 5648 335 5983
11 558 1803 13 361

Laczna wartosé
Liczba certyfikatow  objetych certyfikatbw  Wzrost wartosci wg

inwestycyjnych inwestycyjnych wyceny na 31.12.2020 Razem
seria D - Octava FIZAN 5387111 5710 1423 7133
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 45 245
seria G - Octava FIZAN 4518339 5648 335 5983
11 558 1803 13 361

Punktem wyjscia do wyceny certyfikatow inwestycyjnych na dzien 30 czerwca 2021 roku jest oficjalna wycena dokonana na dzien 30 czerwca 2021 roku przez towarzystwo
funduszy inwestycyjnych zarzadzajacych funduszem OCTAVA FIZAN, tj. Ipopema TFIL.

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

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

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

W zwigzku z licznymi rozmowami, jakie osoby zarzadzajace Octava FIZAN prowadza z zewngtrznymi doradcami oraz inwestorami dziatajagcymi na rynku polskim, Zarzad
stoi na stanowisku, ze ze wzgledow ostroznosciowych jak i uwzgledniajac ograniczong ptynnosé certyfikatow FIZAN, wycena tych certyfikatow w ksiggach Octava S.A.
(warto$¢ godziwa) powinna by¢ obnizona w stosunku do wyceny ksiegowej wynikajacej z wycen, jakie na podstawie sprawozdan spotek portfelowych dokonuje TFI Ipopema
(. TET).

Wycena certyfikatow sporzadzana jest przez profesjonalny podmiot na zlecenie TFI. Wycena ta oparta jest o warto$¢ ksiggowa aktywow netto, ustalong przede wszystkim w
oparciu o warto$¢ nieruchomosci z operatow oraz zobowiazania spolek zaleznych. Ponadto podmiot sporzadzajacy wyceng przyjmuje szereg wlasnych zatozen, w tym
zatozenia odnos$nie realizowalnosci aktywow i zobowiazan wynikajacych z podatku odroczonego.

Tak sporzadzona wycen¢ nalezy uzna¢ za trzeci poziom ustalenia wartosci godziwej w rozumieniu MSSF 13. W zwiazku z brakiem mozliwosci ustalenia wartosci w oparciu o
aktywny rynek, wycena nacechowana jest subiektywnymi danymi wejsciowymi, ktore mogg okazac si¢ bledne.

Zgodnie z MSSF 13 warto$¢ godziwa to cena, jaka mozna osiggna¢ przy sprzedazy danego skladnika aktywow uczestnikowi rynku podstawowego. Zdaniem Zarzadu
wystepuje istotne ryzyko braku mozliwo$ci uptynnienia certyfikatow po wartosci ustalonej przez TFI. W zwigzku z brakiem aktywnego rynku na certyfikaty funduszu, moga
one zosta¢ uplynnione wylacznie w skutek umorzenia po sprzedazy majatku funduszu. Istnieje szereg czynnikow mogacych negatywnie wplyna¢ na ceng sprzedazy oraz
faktyczne saldo $rodkow pienigznych jakie fundusz bgdzie mogt przeznaczy¢ na umorzenie certyfikatow po sprzedazy majatku. Do czynnikéw tych zaliczy¢ nalezy:

- ryzyko obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wzglgdem wartosci z operatow w przypadku wyprzedazy portfela;

- ryzyko braku mozliwo$ci ustrukturyzowania transakcji sprzedazy w sposob umozliwiajacy uzyskanie korzy$ci na skutek realizacji aktywow z tytulu podatku odroczonego
ustalonych w oparciu o biezace operaty;

- ryzyko poniesienia istotnych kosztow transakcji oraz likwidacji funduszu, ktore obniza saldo srodkow pienig¢znych 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
szczegOtowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.
Zdaniem Zarzadu Octava S.A. w celu zaadresowania prawdopodobienstwa realizacji powyzszych ryzyk, warto§¢ godziwa certyfikatow ujeta w ksiggach Octava SA powinna

zosta¢ obnizona w stosunku do wyceny ustalonej przez TFI i pozosta¢ na poziomie z konca 2020 roku do momentu realizacji.

Wycena certyfikatow inwestycyjnych zostala przeszacowana do warto$ci z dnia 31 grudnia 2020 roku. Powodem korekty jest niepewnos¢ w sektorze nieruchomosci
komercyjnych wywotana przez epidemi¢ COVID-19. W ocenie Zarzadu, ponowne przeszacowanie certyfikatow inwestycyjnych Octava FIZAN zostanie przeprowadzone na
koniec roku 2021, powczesniejszej aktualizacji i weryfikacji wartosci nieruchomosci funduszu. Zatozenia przyjete do oszacowania wartosci godziwej certyfikatow na dzien 31
grudnia 2020 roku pozostajg bez zmian w ocenie Zarzadu.

W pierwszym potroczu 2021 r. wycena certyfikatow inwestycyjnych nie miata wptywu na wynik finansowy Grupy.

Dluzne Instrumenty finansowe - pasywa

Oprocentowanie ‘Warto$¢ nominalna Cena emisyjna 30.06.2021 31.12.2020
obligacji
Obligacje serii C - obligacje Octava Development 6,5% 8470 8270 7047 7047
Obligacje serii C - obligacje Octava Development 6,5% 2058 2070 1764 1764
10 340 8 811 8 811

Obligacje wyceniane sg do warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Na mocy zawartych porozumien z obligatariuszami, warto$¢ godziwa zobowigzania odzwierciedla udziat obligatariusza w zaktadanych zyskach z inwestycji CUF.
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7  Otrzymane pozyczki/kredyty 30.06.2021 31.12.2020
Laki Konstancinskie Sp. z o.0. 8 667 7 622
Octava Development Sp. z 0.0. 779 -
9 446 7 622
Czgs$¢ krotkoterminowa 323 7622
Czg$¢ diugoterminowa: 9123 -
9 446 7 622

10

11

Spotka Laki Konstancinskie Sp. z 0.0. w dniu 17 maja 2019 roku zawarla umowe kredytowa nr 7/2019 na kredyt nieodnawialny inwestycyjny w wysokosci 8 800 tys. zt .
Umowa kredytu nieodnawialnego inwestycyjnego przewiduje wyplatg¢ kredytu w II transzach. Oprocentowanie kredytu inwestycyjnego bedzie naliczane wedlug stopy
procentowej WIBOR 1M powigkszonej o marze¢ banku. Sptata I transzy, ktora pierwotnie powinna zosta¢ dokonana 20 miesi¢cy od dnia wyptaty I transzy, ale nie pézniej niz
30 czerwca 2021 roku zostata wydtuzona. Z kolei sptata II transzy powinna nastapi¢ minimum 5 lat po otrzymaniu tej transzy, ale nie pézniej niz termin zapadalnosci, ktory
przypada na 30 czerwca 2026 roku. Umowa kredytu odnawialnego obrotowego przewiduje oprocentowanie zmienne kredytu wedtug stopy procentowej WIBOR 1M
powigkszonej o marz¢ banku. Na koniec czerwca 2021 roku nastgpita zmiana charakteru kredytu z budowlanego w inwestycyjny zgodnie z postanowieniami umowy
kredytowej.

W dniu 16 czerwca 2021 r. Spotka Octava Development Sp. z 0.0. zawarta umowg pozyczki z GS NOVA Sp. z o.0. oraz z Dominum Capital Sp. z 0.0. na mocy ktorej
otrzymata pozyczke w tacznej w kwocie 779 tys. zt. Oprocentowanie pozyczki wynosi 6,5% w skali roku. Termin splaty pozyczki przypada na 31 grudnia 2022 r.

Analiza wrazliwosci

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

Srodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne 30.06.2021 31.12.2020
Srodki pienigzne w kasie 3 3
Srodki pienigzne na rachunkach biezacych 1959 1 868
Krotkoterminowe depozyty bankowe 4796 6 082
Razem 6758 7953
Kapital zakladowy

Kapital zaktadowy na dzien 30 czerwca 2021 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 posiadajgcego co najmniej 5% ogélnej liczby glosow przedstawia si¢ nastgpujaco - na dziefi przekazania raportu za potrocze 2021:

% udziat w

liczba posiadanych % udzial w kapitale ogolnej liczbie

akcjonariusz akeji/glosow zakladowym glosow na WZA
Grupa Kapitatowa: Elliott International, L.P. 24312211 56,82% 56,82%
poprzez spotke wechodzaca w jej skiad:
-Beresford Energy Corp.
Finchley Investments LLC 8500 000 19,87% 19,87%
Nationale-Nederlanden OFE 4616923 10,79% 10,79%
Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug i pozostale 30.06.2021 31.12.2020
Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzanie z tytutu leasingu 2491 2494
Pozostate zobowigzania 46 46
Zobowigzanie z tytutu kredytow i pozyczek 9124 -
Zobowigzania z tytulu depozytow 259 226

11920 2766
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Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 999 1236
Zobowiazania z tytutu podatkow, etc. 19 -
Zobowigzanie z tytutu leasingu 5 5
Zobowigzanie z tytutu kredytow 323 7622
Rozliczenia migdzyokresowe 86 108
Razem 1432 8971
Zobowiazania
Czes$¢ krotkoterminowa 1432 8971
Czg$¢ dlugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat 1162 51
od 2 do 5 lat 8030 17
powyzej 5 lat 2728 2698
13 352 11737
12 Przychody i straty z inwestycji 30.06.2021 30.06.2020
Przychody z tytutu odsetek - 1
Zrealizowane i niezrealizowane zyski (straty) z inwestycji, w tym: (745) -
zyski (straty) z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjej w spotkach zaleznych (745) -
(745) 1
13 Pozostale przychody operacyjne 30.06.2021 30.06.2020
Sprzedaz ustug 450 987
Inne 1 15
Pozostale przychody operacyjne razem 451 1002
30.06.2021 30.06.2020
Przychody ze sprzedazy ustug uzyskane przez Grupg obejmuja migdzy innymi:
- przychody z tytulu ustug zarzadzania nieruchomoscia $wiadczonych przez spotke Metropolitan Real Estate Sp. z o.0. - 911
- przychody z tytutu dzierzawy gruntu osiggane przez spotke Laki Konstanciskie Sp. z o.0. 60 60
- przychody z tytutu najmu pomieszczen wynajmowanych przez spotke Laki Konstanciskie Sp. z o.0. 308 -
- przychody z tytutu refakturowania kosztow przez spotke Laki Konstanciskie Sp. z o.o0. 55
- przychody z tytulu dzierzawy gruntu osiggane przez spotke Migdzyrzecze Sp. z 0.0. 21 13
- przychody z tytulu najmu pomieszczen gospodarczych wynajmowanych przez spotke Galeria 7 Sp. z o.0. 1 1
- przychody z tytutu refakturowania kosztow przez spotke Octava S.A. 2 2
- przychody z tytutu refakturowania kosztéw przez spotke Octava Development Sp. z o.0. 3 -
450 987
14 Pozostale koszty operacyjne 30.06.2021 30.06.2020
Refakturowane koszty 2) 2)
Pozostate (2) (1)
Pozostale koszty operacyjne razem 4) 3)
15 Koszty/przychody finansowe netto 30.06.2021 30.06.2020
Odsetki otrzymane - 30
Odsetki zaptacone (7)
Odsetki naliczone (14) -
Odsetki nalezne 45 _
Odpis aktualizujacy warto$¢ odsetek naleznych (130) -
Koszty odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu (60) (6l)
Aktualizacja warto$ci aktywa z tytutu leasingu 2) 2)
Aktualizacja wartosci dtuznych papieréw wartosciowych (200) 125
Réznice kursowe - 323
(368) 415
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16 Podatek dochodowy

17

18

19

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

Zysk (strata) brutto

Réznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:

Przychody podatkowe, nie stanowiace przychoddéw ksiggowych
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Koszty podatkowe, nie stanowigce kosztow ksiggowych
Rozliczenie roznic przejsciowych z lat ubiegtych
Przejsciowe roznice

Biezaca strata podatkowa

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

Zysk (strata) brutto

Réznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:

Przychody podatkowe, nie stanowiace przychodow ksiggowych
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Koszty podatkowe, nie stanowigce kosztow ksiggowych
Rozliczenie roznic przejsciowych z lat ubiegtych
Przejsciowe roznice

Biezaca strata podatkowa

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

Podatek dochodowy wedhug stawki 9 %

Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zl)

Zysk (strata) netto za okres przypadajacy akcjonariuszom Spotki

Srednia wazona liczba akcji zwyktych w ciagu okresu

30.06.2021 30.06.2020
- (12)
340 95)
107 348
340 (107)
30.06.2021
z zyskow
kapitalowych z innych Zrédel
(887) (892)
- 11
- 1
- @)
- (64)
887 (2 838)
- (3 783)
30.06.2020
z zyskow
kapitalowych z innych Zrédet
(162) 139
- 11
- 6
3 -
- (57)
108 (529)
(57) (558)
- 128
- 12
- 12
30.06.2021 30.06.2020
(0,03) (0,003)
(1429) (122)
42786 848 42 786 848

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

zwyklych.

‘Wynagrodzenie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej
Przecigtne zatrudnienie
‘Wynagrodzenie dla Zarzadu

‘Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej

Postepowania sadowe, zobowiazania warunkowe

30.06.2021

140

54

30.06.2020

155

48

W dniu 20 czerwca 2018 r. zostata zawarta Umowa Opcji pomig¢dzy Octava S.A., Kontancin-Nieruchomosci Sp. z o.0. i Migdzyrzecze Sp. z 0.0., a osobami prywatnymi.
Celem Umowy jest znaczace poszerzenie mozliwosci Spotki do dokonywania inwestycji komercyjnych na nalezacych do Spoiki gruntach.

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

kredytu ustanowiona zostata:
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1) hipoteka umowng 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zt na dziatkach 5/1 oraz 5/3; ksigga wieczysta nr WASM/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/wierzytelno$ci z kontraktu budowlanego z Generalnym Wykonawcg i zwigzanych z nimi gwarancji wykonawczych i podwykonawczych

5) potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci z uméw 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) pierwszorzedny zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zt.

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

9) pierwszorzgdny zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. z}, wraz z pelnomocnictwem i blokada
warunkowa i bezwarunkowa na tych rachunkach.

10) umowa wsparcia przekroczenia kosztéw w wysokosci minimum 10% warto$ci Budzetu Projektu zawartg przez Kredytobiorce, 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 ptatnosci z tytutu zobowigzan o charakterze finansowym wobec wszystkich podmiotéw wraz z cesjg praw z pozyczek podporzadkowanych
przy czym terminy zapadalnosci tych pozyczek musza by¢ dtuzsze niz zapadalnosc II transzy.

12) oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji: Zastawcy w formie aktu notarialnego do 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zi. I 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. zt na nieruchomosci na ktérej powstanie finansowany projekt; o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy w formie aktu notarialnego w trybie artykulu
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 wartos¢ kontraktu z Generalnym Wykonawca.

Instrumenty finansowe

DELUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Aktywa finansowe
wyceniane wg wart.

Aktywa finansowe
wyceniane w

Aktywa finansowe
wyceniane w wartosci

W PODZIALE NA KATEGORIE godziwej przez wynik zamortyzowanym godziwej przez inne
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy koszcie catkowite dochody Poza MSSF 9
Stan na dzien 30.06.2021 r.
Pozyczki udzielone 1850 - - -
Certyfikaty inwestycyjne 13361 - - -
Dlugoterm. instrumenty finansowe razem 15211 - - -
Aktywa finansowe Aktywa finansowe Aktywa finansowe
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE wyceniane wg wart. wyceniane w wyceniane w wartosci
W PODZIALE NA KATEGORIE godziwej przez wynik zamortyzowanym godziwej przez inne
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy koszcie calkowite dochody Poza MSSF 9
Stan na dzien 30.06.2021 r.
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych - 6758 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 1605 - 337
Dhuzne instrumenty finansowe - obligacje - 21156 - -
Krétk. instrumenty finansowe razem - 29 519 - 337
Aktywa finansowe Aktywa finansowe Aktywa finansowe
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE wyceniane wg wart. wyceniane w wyceniane w wartosci
W PODZIALE NA KATEGORIE godziwej przez wynik zamortyzowanym godziwej przez inne
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy koszcie calkowite dochody Poza MSSF 9
Stan na dzien 31.12.2020 r.
Pozyczki udzielone 1386 - - -
Certyfikaty inwestycyjne 13 361 - - -
DL instrumenty finansowe razem 14 747 - - -
Aktywa finansowe Aktywa finansowe Aktywa finansowe
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE wyceniane wg wart. wyceniane w wyceniane w wartosci
W PODZIALE NA KATEGORIE godziwej przez wynik zamortyzowanym godziwej przez inne
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy koszcie calkowite dochody Poza MSSF 9
Stan na dzien 31.12.2020 r.
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych - 7953 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 701 - 1257
Dhuzne instrumenty finansowe - obligacje - 21 156 - -
Instrumenty finansowe razem - 29 810 - 1257
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21

22

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W PODZIALE
NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSSF 9

Stan na dzien 30.06.2021 r.

Zobowiqzania dlugoterminowe:

Zobowigzania z tytuu leasingu

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne
Pozostate zobowigzania

Zobowiqzania krotkoterminowe:

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

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne
Zobowigzania z tytulu dluznych papieréw warto$ciowych
Instrumenty finansowe razem

Stan na dzien 31.12.2020 r.

Zobowiqzania dlugoterminowe:

Zobowigzania z tytutu leasingu

Pozostate zobowigzania

Zobowiqzania krotkoterminowe:

Zobowigazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowigzania z tytuhu leasingu

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne
Zobowigzania z tytutu dluznych papieré6w wartosciowych
Instrumenty finansowe razem

Ryzyko dzialalnosci Grupy

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

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

Zobowiazania
finansowe wyceniane
wart. godziwej przez

Zobowiazania
finansowe wyceniane
wg zamortyzowanego

wynik finansowy kosztu Poza MSSF 9
- 2491 -
- 9124 -
- 259 46
- 1019 85
- 5 -
- 323 -
8811 - -
8 811 13221 131
- 2494 -
- 226 46
- 1243 101
- 5 -
- 7622 -
8811 - -
8 811 11 590 147

Zdaniem Zarzadu, podstawowe czynniki ryzyka, jakie beda miaty wptyw na wyniki Spotki w okresie nast¢gpnego roku obejmuja:
- Ryzyka zwigzane z mozliwo$ciami egzekucji zabezpieczen obligacji w CUF, w szczegolnosci ryzyka zwigzane ze zdolno$cig 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 najemcéw na wolne powierzchnie w nieruchomosci CUF,

- Ryzyko wzrastajacych kosztow budowlanych i ograniczonej dostgpnosci wykonawcow w projektach deweloperskich, w szczegolnosci ,,Watbrzych Centrum” w Galerii 7.
Ryzyko te moze doprowadzi¢ do zatrzymania lub opdznienia przygotowywanych projektow deweloperskich lub do spadku ich rentownosci,
- Ryzyko braku lub ograniczonego dostgpu do finansowania kapitatowego lub bankowego w odniesieniu do projektow deweloperskich przygotowywanych przez Grupg, w

szczegdlnoscei ,,Watbrzych Centrum” w Galerii 7,

- Ryzyko zwigzane z mozliwo$ciami wynajmu i cenami najmu powierzchni w projektach CUF, ,Faktoria” i ,,Watbrzych Centrum”.

Ryzyko rynkowe — zwiazane jest z wahaniem rynkowych stop procentowych. Ekspozycja na to ryzyko Grupy jest nieznaczna, gdyz nabyte i wyemitowane dtuzne instrumenty

finansowe majg state oprocentowanie. Ryzyko rynkowe zwigzane z certyfikatami jest mierzone i zarzadzane na poziomie Funduszu przez Towarzystwo zarzadzajgce

funduszem.

Transakeje z jednostkami powiazanymi

Jednostkami powigzanymi z Grupg sa:

Na dzien 30.06.2021

Nazwa Powiazanie

Beresford Energy Corp.

Spotka wchodzaca w sktad Grupy Kapitatlowej Elliott International, L.P. posiadajaca 56,82% akcji Octava S.A.

Na dzien 31.12.2020

Nazwa Powiazanie

Beresford Energy Corp.

Spotka wchodzaca w sktad Grupy Kapitatowej Elliott International, L.P. posiadajaca 56,82% akcji Octava S.A.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. nie mialy miejsca zmiany akcjonariuszy posiadajacych wigcej niz 5% akcji Spoiki.
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23

24

25

26

27

Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi
Pozostale przychody

Octa Alfa Sp. z 0.0.

Octa BBC Sp. z o.0.

Octa K3 Sp. z 0.0.

Octa K4 Sp.zo.01 SK. A.

Octa K4 Sp. z0.02 SK. A.

Octa K4 Sp. z0.0 5 SK. A.

Octa K4 Sp. zo0.0 6 S.K. A.

Octa K4 Sp. zo.0 11 SK. A.

Octa K4 Sp. zo.0 12 SK. A.

Octa K4 Sp. zo.0 17 SK. A.

Octa LH Sp. z 0.0.

Octa Obrzezna Sp. z 0.0.

Octa Okgcie Sp. z 0.0 S.K.

Octa Quattro Sp. z 0.0.

Octa Renaissance Sp. z 0.0 S.K. A.
Octa RT Sp. z 0.0.

Octa WBC Sp. zo.0.

Onyx Asset Management Sp. z 0.0.

Pozostale koszty
Property Oversight Services Sp. z 0.0.
Transakcje z podmiotami powigzanymi sa zawierane na warunkach rynkowych.

Rozbicie pozycji kapitalu wlasnego

Kapital wlasny na dzien 30 czerwca 2021 oraz na 31 grudnia 2020 przedstawia si¢ nastgpujaco:

Kapitat zaktadowy

Kapital zapasowy

Niepodzielony zysk (niepokryta strata)
RAZEM

Udzial niekontrolowany

‘Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Pozostate ustugi (przeglad potroczny 2021)

Objasnienia do rachunku przeplywéw pieni¢znych

31.12.2020
Dtuzne instrumenty finansowe 8811
Zobowigzania z tytutu leasingu 2499

Wplyw epidemii Covid-19 na sytuacje finansowa Spétki

Przeplywy pi

¢

200
(126)

30.06.2021 30.06.2020
31 24
37 16
33 49
43 20
43 26
32 45
- 6
- 6
12 8
- 50
56 35
37 35
217 210
43 22
152 184
143 101
31 22
- 2
910 861

30.06.2021 30.06.2020
10 10
10 10

30.06.2021 31.12.2020
4279 4279
21454 21454
32909 34 163
58 642 59 896
2312 2497

Ogodtem w tym:
kwoty netto Wyptacone Nalezne
37 - 37
37 - 37
Zmiany niepieni¢zne
Zwigkszenia/ Zmiany w wartosci

Zmniej i godziwej 30.06.2021
- (200) 8811
123 - 2 496

Skutki wybuchu pandemii COVID-19 zostaly odzwierciedlone w wycenie poszczegolnych aktywow Grupy, w tym w wycenie nieruchomosci inwestycyjnych na dzien
bilansowy. Jednoczes$nie, Grupa, poprzez inwestycje w OCTAVA FIZAN ma istotng ekspozycj¢ na branz¢ nieruchomosci komercyjnych, ktére zostaty dotknigte
dlugoterminowymi skutkami pandemii. Zauwazalna jest zwigkszona niepewnos$¢ i zmienno$¢ na rynkach finansowych, niepewno$¢ w zakresie przysztych przeptywow
operacyjnych spotek nieruchomosciowych, stopach kapitalizacji, atrakcyjnosci poszczegolnych aktywow w kontekscie popularyzacji pracy zdalnej i zmieniajacych si¢
oczekiwan najemcéw oraz inwestorow. W zakresie ptynnosci Grupa utrzymuje znaczne saldo srodkow pienigznych przy stosunkowo niskiej bazie kosztow operacyjnych i

bezpiecznym poziomie zewngtrznego zadtuzenia dostosowanego do zapadalnosci aktywow i mozliwosci obstugi zadtuzenia przez Grupg.

‘Wydarzenia po dacie bilansu

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca inne istotne zdarzenia wptywajace na sytuacj¢ majatkowa i finansowa Grupy.
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AKTYWA

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale

Pozyczki udzielone

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Udzialy w spotkach zaleznych i stowarzyszonych

AN B W W =

Aktywa finansowe - certyfikaty inwestycyjne

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug
Naleznosci pozostate

Dtuzne instrumenty finansowe

~N N W\ W

Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne

Aktywa, razem

KAPITAL WLASNY 22
Kapitat zaktadowy 9
Kapitat zapasowy

Niepodzielony zysk (niepokryta strata)

Kapital wlasny, razem

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania dlugoterminowe
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 10

Zobowigzania, razem

Pasywa, razem

30.06.2021 31.12.2020
5 6

8 934 7 850
248 169

15 569 16 255
13 361 13 361
38117 37 641
1 -

6 1

12 344 12 344
4536 6 086
16 887 18 431
55 004 56 072
4279 4279
11 464 11 464
38 808 39 856
54 551 55599
343 343
343 343
110 130
110 130
453 473
55 004 56 072
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SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

w tys. zt

Przychody i straty z inwestycji

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

Odpisy aktualizujace warto$¢ udzielonych pozyczek

Zrealizowane i niezrealizowane zyski (straty) z inwestycji

Przychody operacyjne
Pozostate przychody operacyjne

Koszty operacyjne

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia
Amortyzacja

Pozostate koszty administracyjne

Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej

Koszty finansowe (netto)
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

Zysk (strata) netto na akcje¢ zwykla (w zh)
- podstawowy oraz rozwodniony

Nota

12

14

15
16

SPRAWOZDANIE Z POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. zt
Zysk (strata) netto
Inne calkowite dochody netto:

Calkowite dochody ogélem

Za okres 6 Za okres 6
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
30.06.2021 r. 30.06.2020 r.

- (233)

280 161

(280) (160)

(687) (261)

(687) (493)

2 2

(685) (491)

(227) (212)

(33) (19)

() ()

(178) (172)

@ @
(441) (407)
(1126) (898)

- 322

78 14
(1048) (562)
(0,02) (0,01)
(1048) (562)
(1048) (562)
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Niepodzielony zysk
w tys. zt Kapital zakladowy Kapital zapasowy (niepokryta strata) Razem
Za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2021 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 11 464 39 856 55599
Catkowite dochody ogdtem za okres 6 miesigcy
zakonczony 30.06.2021 r. - - (1048) (1 048)
Saldo na koniec okresu 4279 11 464 38 808 54 551
Za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2020 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 11 464 44 507 60 250
Catkowite dochody ogdtem za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2020 r. - - (562) (562)
Saldo na koniec okresu 4279 11 464 43 945 59 688
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w tys. zt

Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
Nabycie papierow wartosciowych

Odsetki otrzymane

Udzielone pozyczki

Podatek dochodowy

Pozostale przeplywy - pozostate wydatki na dziatalno$¢ operacyjna

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalnosci finansowej

Przeplywy pieni¢zne netto

Srodki pienigzne na poczatek okresu
Roznice kursowe

Srodki pieniezne na koniec okresu

Za okres 6 miesiecy

Za okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30.06.2021 r. 30.06.2020 r.
- (233)
- 1
(1084) -
(13) -
(453) (443)
(1 550) (675)
(1550) (675)
6 086 8603
- 322
4536 8250
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1 Rzeczowe aktywa trwale

Stan na 1.1.2020
Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja

‘Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020

Stan na 1.1.2020

Likwidacja

Amortyzacja za okres

Korekta umorzenia w zwiazku ze sprzedaza/ likwidacja
Stan na 31.12.2020

Stan na 31.12.2020
Warto$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja

‘Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021
Stan na 1.1.2021

Amortyzacja za okres

Stan na 30.06.2021

Stan na 30.06.2021
Warto$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja

‘Wartos¢ netto

2 ‘Wartosci niematerialne

Stan na 1.1.2020

Warto$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
‘Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020

Stan na 1.1.2020

Zakupy

Amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Stan na 31.12.2020

Stan na 31.12.2020
‘Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Warto$¢ netto

Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021
Stan na 1.1.2021

Zakupy

Likwidacja

Amortyzacja

Stan na 30.06.2021

Stan na 30.06.2021
Warto$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
‘Wartos¢ netto

Nieruchomosci
Urzadzenia i inwestycyjne
Budynki maszyny w budowie Pozostale Razem
115 - - 115
(106) - - (106)
9 - - 9
9 - - 9
© - - )
(3) - - (3)
9 - - 9
6 - - 6
106 - - 106
(100) - - (100)
6 - - 6
6 - - 6
@ - - @
5 - - 5
106 - - 106
(101) - - (101)
5 - - 5
Oprogramowanie Pozostale Razem
15 2 17
as @ a7
15 2 17
as) @ a7
15 2 17
as) @ an
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3 Aktywa i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego 30.06.2021 31.12.2020
Aktywa z tyt. odroc go podatku dochodowego:
- przypadajace do realizacji w ciagu 12 miesigcy 16 19
- przypadajace do realizacji po uptywie 12 miesigcy 232 150
248 169
Rezerwa z tyt. odroc go podatku dochodowego:
- przypadajace do uregulowania w ciggu 12 miesigcy - -
- przypadajace do uregulowania po uptywie 12 miesigcy 343 343
343 343
Aktywa z tyt. odroc: go podatku dochodowego
Pozostale - straty
Odpisy podatkowe do
aktualizujace Réznice kursowe Rezerwy kosztowe odliczenia Razem
Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020
Stan na 1.1.2020 - 6 17 80 103
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego - (6) 2 70 66
Stan na 31.12.2020 - - 19 150 169
Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021
Stan na 1.1.2021 - - 19 150 169
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego - - (3) 82 79
Stan na 30.06.2021 - - 16 232 248
w tym:
Ogolem z zyskow
kapitalowych  z innych Zrodel

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 31.12.2020, w tym: 169 150 19
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019 76 76 -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2020 74 74 -
Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 30.06.2021, w tym: 248 147 101
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2019 76 76 -
Strata podatkowa do odliczenia za rok 2020 71 71 -
Strata podatkowa do odliczenia za rok biezgcy 85 - 85
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Wycena

certyfikatéw
inwestycyjnych Odpisy
Nalezne odsetki ~ Réznice kursowe aktualizujace Razem
Okres od 1.1.2020 do 31.12.2020
Stan na 1.1.2020 - - 623 - 623
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego - - (280) - (280)
Stan na 31.12.2020 - - 343 - 343
Okres od 1.1.2021 do 30.06.2021
Stan na 1.1.2021 - - 343 - 343
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego - - - - -
Stan na 30.06.2021 - - 343 - 343
w tym:
Ogolem z zyskow
kapitalowych  z innych Zrédel

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 31.12.2020 343 343 -
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego - stan na 30.06.2021 343 343 -
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4.1.

Udzialy bezposrednie w spoltkach zaleznych i stowarzyszonych

30.06.2021 31.12.2020

warto$¢ warto$¢

% udziat udziatow % udziat udziatow
Galeria7 Sp. z 0.0. 100,00% 1153 100,00% 1821
Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0. 100,00% 4421 100,00% 4432
Laki Konstancifiskie Sp. z o.0. 58,38% 8 849 58,38% 8 849
Miedzyrzecze Sp. z 0.0. 36,24% 1146 36,24% 1153
Octava Development Sp. z 0.0. (dawniej Aussie S.A.) 100,00% - 100,00% -
Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0. 100,00% - 100,00% -
15 569 16 255

Inwestycje w spotki zalezne i stowarzyszone w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Octava S.A. wykazywane sa w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy
aktualizujace z tytutu trwatej utraty wartosci.

Jako warto$¢ udziatow w spotkach zaleznych przyjeto warto$é ich aktywow netto tych spotek na dzien bilansowy, ktora zasadniczo odpowiada wartosci godziwej, jako ze
jedynym aktywem spotek zaleznych podlegajacym wycenie sa nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg warto$ci godziwej na podstawie operatow. Szczegoly
dotyczace wycen nieruchomosci inwestycyjnych zostaly opisane w nocie nr 2 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego spotki.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. Spotka dokonata aktualizacji odpisow z tytutu utraty wartosci udziatow w spotkach zaleznych i stowarzyszonych. Laczna kwota odpisdw
wynosi 28,3 mln. zt.

Zmiany w stanie odpisow aktualizujacych udzialy w spélkach zaleznych i stowarzyszonych

Bilans otwarcia Zwigl i Zmniej ia Bilans zamkniecia
Galeria7 Sp. z 0.0. 24 041 669 - 24710
Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0. 1373 11 - 1384
Laki Konstanciniskie Sp. z o.0. - - - -
Migdzyrzecze Sp. z 0.0. 823 6 - 829
Octava Development S.A. (dawniej Aussie S.A.) 1334 - - 1334
Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0. 5 - - 5
Razem 27576 686 - 28 262
Nalezno$ci i pozostale aktywa 30.06.2021 31.12.2020
Naleznosci z tytutu pozyczek 10 169 8 805
Odpisy aktualizujgce warto$¢ udzielonych pozyczek (1235) (955)
Naleznosci z tytutu podatkéw 1 1
Pozostate nalezno$ci 1 -
NaleznoSci netto 8936 7 851
Rozliczenia migdzyokresowe 5 -
Razem 8 941 7 851
Nalezno$ci
Czgs$¢ krotkoterminowa 7 1
Czg$¢ dugoterminowa: - -
od 1 roku do 2 lat 8934 7850
od 2 do 5 lat - -

8 941 7 851

W pozycji naleznoéci z tytutu pozyczek wykazane zostaty pozyczki udzielone jednostkom zaleznym: Galeria 7 Sp. z 0.0. i Octava Development Sp. z 0.0. Pozyczki
udzielono w walucie PLN. Kwoty pozyczek, oprocentowanie oraz terminy spfaty ujawnione sa w nocie nr 21.

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

Zmiana warto$ci bilansowej pozyczek 30.06.2021 31.12.2020
Saldo na poczatek okresu 8 805 5577
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 1084 2950
Odsetki naliczone 280 278
Potracenie wierzytelnosci - -
Warto$¢ brutto na koniec okresu 10 169 8 805
Odpisy z tytutu trwalej utraty warto$ci (1235) (955)

Saldo na koniec okresu 8934 7 850
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Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych 30.06.2020 31.12.2020
Stan na poczatek okresu 955 677
zwigkszenia 280 278
zmniejszenia (z tytutu) - -
Stan odpiséw aktualizujacych na koniec okresu, razem 1235 955
6 Instrumenty finansowe
6.1. Certyfikaty inwestycyjne
ELaczna wartos¢
Liczba objetych Wzrost warto$ci
certyfikatow certyfikatow Wg wyceny na
inwestycyjnych inwestycyjnych 30.06.2021 Razem
Certyfikaty inwestycyjne:
seria D - Octava FIZAN 5387111 5710 1423 7133
seria E - Octava FIZAN 185185 200 45 245
seria G- Octava FIZAN 4518339 5648 335 5983
11 558 1803 13 361
Laczna wartosé
Liczba objetych Wzrost warto$ci
certyfikatow certyfikatéw Wg wyceny na
inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2020 Razem
Certyfikaty inwestycyjne:
seria C - Octava FIZAN
seria D - Octava FIZAN 5387111 5710 1423 7133
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 45 245
seria G- Octava FIZAN 4518339 5 648 335 5983
11 558 1803 13 361

Punktem wyjscia do wyceny certyfikatow inwestycyjnych na dzien 30 czerwca 2021 roku jest oficjalna wycena dokonana na dzien 30 czerwca 2021 roku przez
towarzystwo funduszy inwestycyjnych zarzadzajacych funduszem OCTAVA FIZAN, tj. Ipopema TFL

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

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

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

W zwigzku z licznymi rozmowami, jakie osoby zarzadzajace Octava FIZAN prowadza z zewngtrznymi doradcami oraz inwestorami dziatajacymi na rynku polskim,
Zarzad stoi na stanowisku, ze ze wzgledow ostrozno$ciowych jak i uwzgledniajac ograniczong ptynnos$c 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 o wartos¢ ksiggowa aktywow netto, ustalong przede wszystkim
W oparciu o warto$¢ nieruchomosci z operatow oraz zobowiazania spotek zaleznych. Ponadto podmiot sporzadzajacy wyceng przyjmuje szereg wlasnych zatozen, w tym
zaloZenia odno$nie realizowalnosci aktywow i zobowigzan wynikajacych z podatku odroczonego.

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

Zgodnie z MSSF 13 warto$¢ godziwa to cena, jaka mozna osiagna¢ przy sprzedazy danego sktadnika aktywow uczestnikowi rynku podstawowego. Zdaniem Zarzadu
wystepuje istotne ryzyko braku mozliwoéci uptynnienia certyfikatow po wartosci ustalonej przez TFI. W zwiazku z brakiem aktywnego rynku na certyfikaty funduszu,
moga one zosta¢ uptynnione wylacznie w skutek umorzenia po sprzedazy majatku funduszu. Istnieje szereg czynnikéw mogacych negatywnie wplynac¢ na ceng sprzedazy
oraz faktyczne saldo srodkow pienigznych jakie fundusz bedzie mogt przeznaczy¢ na umorzenie certyfikatow po sprzedazy majatku. Do czynnikow tych zaliczy¢ nalezy:
- ryzyko obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wzgledem wartosci z operatow w przypadku wyprzedazy portfela;

- ryzyko braku mozliwoéci ustrukturyzowania transakcji sprzedazy w sposéb umozliwiajacy uzyskanie korzysci na skutek realizacji aktywow z tytulu podatku
odroczonego ustalonych w oparciu o biezace operaty;

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

Spotka wycenia certyfikaty inwestycyjne zgodnie z MSSF 9 jako aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Sposob wyceny aktywow finansowych
zostal szczegotowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.

Zdaniem Zarzadu Octava S.A. w celu zaadresowania prawdopodobienstwa realizacji powyzszych ryzyk, warto§¢ godziwa certyfikatow ujeta w ksiggach Octava SA
powinna zosta¢ obnizona w stosunku do wyceny ustalonej przez TFI i pozosta¢ na poziomie z konca 2020 roku do momentu realizacji.

Wycena certyfikatow inwestycyjnych zostala przeszacowana do wartosci z dnia 31 grudnia 2020 roku. Powodem korekty jest niepewno$¢ w sektorze nieruchomosci
komercyjnych wywotana przez epidemi¢ COVID-19. W ocenie Zarzadu, ponowne przeszacowanie certyfikatow inwestycyjnych Octava FIZAN zostanie przeprowadzone
na koniec roku 2021, po wezesniejszej aktualizacji i weryfikacji wartosci nieruchomosci funduszu. Zatozenia przyjete do oszacowania wartosci godziwej certyfikatow na
dzien 31 grudnia 2020 roku pozostaja bez zmian w ocenie Zarzadu.

W pierwszym potroczu 2021 wycena certyfikatow inwestycyjnych nie miata wptywu na wynik finansowy Spotki.
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6.2. Dluzne instrumenty finansowe - obligacje

Wartosé
nominalna Wycena na dziei Wycena na dzien
Oprocentowanie obligacji Cena emisyjna 30.06.2021 31.12.2020
Obligacja serii A - Octava Development S.A. 6,5% 14 350 14 487 12 344 12 344

14 487 12 344 12 344

Octava Development Sp. z 0.0. (OD) oraz obligacje wyemitowane przez CUF Drukarnia

OD to spotka, ktora zostata powotana aby prowadzi¢ dziatalnos¢ deweloperska w obszarze budowy mieszkan. Spotka ta jest takze wykorzystywana do innych projektow
inwestycyjnych. Obecnie, gros aktywow spotki stanowia obligacje wyemitowane przez CENTRUM USLUG FINANSOWYCH ,,DRUKARNIA” spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, z siedziba w Warszawie, ul. Sienna 39, wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000565423, NIP 953-265-14-12, REGON 36192760000000, kapitat zaktadowy: 5.000
ztotych (dalej: CUF).

OD wyemitowata obligacje skierowane do Octava SA (58,35 % emisji dotyczacej finansowania CUF) oraz dwoch podmiotéw zewngtrznych. Wplywy z tej emisji zostaty
w calosci przeznaczone na objgcie obligacji wyemitowanych przez CUF. Obligacje CUF i bedace w posiadaniu OD sa zabezpieczone w nast¢pujacy sposob:

(a) zastaw cywilny i rejestrowy na udziatach CUF;

(b) hipoteke na nieruchomosci wpisang na pierwszym miejscu, do maksymalnej kwoty 32 mln ztotych;

(c) zastaw rejestrowy na wierzytelnosci z rachunkow bankowych (PLN i EUR)

(d) umowa przelewu wszelkich praw wynikajacych z uméw ubezpieczenia nieruchomosci;

(e) umowa podporzadkowania wszelkich obecnych i przysztych zobowigzan pienigznych CUF wynikajacych z umow pozyczek zawartych przez CUF ze wspolnikami;

Sad Rejonowy w Warszawie wydat postanowienie o rozwigzaniu spotki CUF i ustanowit likwidatora.

Pomigdzy listopadem 2018 i datg 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¢ powotaty si¢ osoby wystgpujace do CUF. CUF wystapita do wszystkich 0sob zglaszajacych si¢ do spotki z
opisanym powyzej roszczeniem udokumentowanie swoich roszczen. Na dzien niniejszego Raportu, spotka nie otrzymata dokumentow, ktore w jej ocenie stanowia
dowdd istnienia wigzacych spotke CUF zobowigzan. Jednoczesnie nalezy wspomnieé, 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 trudng i skomplikowang sytuacja Spotki CUF, Zarzad Octava S.A. zdecydowat o dokonaniu odpisu na inwestycji w obligacje.

Zarzad OCTAVA SA przyjal, ze warto$¢ oczekiwanych przeptywow z tytutu splaty obligacji CUF objetych przez OD wraz z istniejacymi zabezpieczeniami, wynosi ok.
25 miIn PLN (z tego 58,35% przypada na Octava S.A). Jej ekonomiczne znaczenie przeklada si¢ na zatozenie, ze w przypadku zbycia nieruchomosci przez CUF w
zatozonym do wyceny terminie, Grupa Octava jako wierzyciel posiadajacy pierwszenstwo z hipoteki do kwoty 32 mIn PLN, otrzyma kwot¢ 25 mln PLN. Zatozenie to
wycenia warto$¢ 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$¢ godziwg nieruchomosci, uwzgledniajac fakt, ze nieruchomos¢ jest zlokalizowana w centrum
Bydgoszczy, jest wykonczona w wysokim standardzie, oraz obejmuje parking ptatny ze 166 miejscami parkingowymi.

Octava S.A. dokonata analizy przestanek MSSF 10 dotyczacych kontroli i ewentualnego objgcia konsolidacjg spotki CUF. Zarzad Octava SA podjat decyzj¢, aby nie
konsolidowa¢ CUF, Ze wzgledu na fakt, iz wykonywanie praw glosu CUF nie oznacza przejecia kontroli w kontekscie prowadzenia spraw spotki oraz zarzadzania
majatkiem, a jedynie wykorzystania praw ochronnych obligatariuszy. Wykonywanie praw glosu stuzy zabezpieczeniu naleznosci Grupy Octava od CUF.

Spotka wycenia dtuzne instrumenty finansowe (obligacje) zgodnie z MSSF 9 jako aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Sposéb wyceny
aktywow finansowych zostat szczegdtowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego. Spotka ustala warto$¢ godziwa aktywow w oparciu o trzeci poziom
hierarchii.

Z uwagi na niepewno$¢ panujacg na rynku nieruchomosci oraz dodatkowe kwestie prawne opisane w nocie, wycena na dzief bilansowy 30 czerwca 2021 nie ulegta
zmianie w stosunku do ubieglego roku. Zatozenia przyjg¢te do oszacowania wartosci godziwej certyfikatow na dzien 31 grudnia 2020 roku w ocenie Zarzadu pozostaja
bez zmian na dzien 30.06.2021.

7 Srodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne 30.06.2021 31.12.2020
Srodki pienigzne w kasie 2 2
Srodki pienigzne na rachunkach biezacych - 1
Krétkoterminowe depozyty bankowe 4534 6083
Razem 4536 6 086

8 Analiza wrazliwoSci

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

Kapital zaktadowy na dzien 30 czerwca 2021 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.

30.06.2021 31.12.2020
Liczba akgji 42 786 848 42 786 848
Warto$¢ nominalna akcji 0,10 0,10

Kapitat zaktadowy 4278 685 4278 685
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Stan akcjonariatu posiadajacego co najmniej 5% ogolnej liczby glosow przedstawia si¢ nastgpujaco - na dzien przekazania raportu za I potrocze 2021:

akcjonariusz
Grupa Kapitatowa: Elliott International, L.P.
poprzez spotke wehodzaca w jej sktad:
-Beresford Energy Corp.

Finchley Investments LLC

Nationale-Nederlanden OFE

10  Zobowigzania z tytulu pozyczek, dostaw i uslug oraz pozostale

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zobowigzania z tytutu podatkow, etc.
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow
Razem

11  Przychody i straty z inwestycji

Straty z tytulu utraty warto$ci dtuznych instrumentow finansowych

Przychody z tytutu odsetek

Odpisy aktualizujace warto$¢ udzielonych pozyczek

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

zyski (straty) z tytutu wyceny udziatow w spotkach zaleznych

Razem

12 Pozostale przychody operacyjne

Przychody z refaktur
Razem

13 Koszty operacyjne

Ustugi prawne

Amortyzacja

Zuzycie materialow i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoleczne i inne §wiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe

Razem

14  Pozostale koszty operacyjne
Koszty do refaktur
Razem

15 Koszty finansowe netto

Réznice kursowe
Razem

% udzial w

% udzial w ogolnej

liczba posiadanych kapitale liczbie glosow na
akcji/glosow zaktadowym WZA
24312211 56,82% 56,82%
8500 000 19,87% 19,87%
4616923 10,79% 10,79%
30.06.2021 31.12.2020
25 17
- 12
85 101
110 130
30.06.2021 30.06.2020
- (233)
280 161
(280) (160)
(687) (261)
(687) (261)
(687) (493)
30.06.2021 30.06.2020
2 2
2 2
30.06.2021 30.06.2020
@ ®)
) @
(6) 6)
(158) (137)
()] ®)
(227) (212)
(33) (19)
®) a3
(439) (405)
30.06.2021 30.06.2020
@ @
2 [©))
30.06.2021 30.06.2020
- 322

322
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16  Podatek dochodowy 30.06.2021 30.06.2020
Podatek dochodowy biezacy - -
Podatek dochodowy odroczony 78 14
78 14
30.06.2021
z Zyskow . I
Kapitalowych z innych zrédel
Zysk (strata) brutto (687) (440)
Réznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody, zaliczone do dochodu do opodatkowania - 11
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu - 1
Rozliczenie roznic przejéciowych z lat ubiegtych - (62)
Przejsciowe roznice 687 45
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym - (445)
Podatek dochodowy wedlug stawki 19 % - -
30.06.2020
z zyskow . ,
Kapitalowych z innych Zrédel
Zysk (strata) brutto (495) @81)
Réznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody, zaliczone do dochodu do opodatkowania - 11
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu - 6
Rozliczenie roznic przejéciowych z lat ubiegtych - (52)
Przejsciowe roznice 495 (277)
Udziat w zysku/stracie Brilla Sp. z 0.0. - Jasna 1 Sp.k. - (¥
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym - (400)
Podatek dochodowy wedtug stawki 19 % - -
17  Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zl) 30.06.2021 30.06.2020
(0,02) (0,01)
Zysk (strata) netto za okres (1 048) (562)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w ciagu okresu 42 786 848 42 786 848
W okresie migdzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie wystapity transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych
akeji zwyktych.
18 MSSF 16 ,,Leasing” Oplata za rok 2021
Umowa najmu powierzchni biurowej 14
14

MSSF 16 ,,Leasing” ustanawia zasady dotyczace ujecia, wyceny, prezentacji i ujawnien dotyczacych uméw leasingu. W zwiazku z zastosowaniem od dnia 1 stycznia
2019 roku MSSF 16 dokonano wyselekcjonowania i analizy umow, na podstawie ktorych uzytkowane sa skfadniki aktywow bedace whasnoscig innych podmiotow pod
katem spelnienia kryteriow uznania za leasing zgodnie z MSSF 16. Octava S.A. jako leasingobiorca uzytkuje powierzchnie biurowe na podstawie umow leasingu
operacyjnego. Spotka skorzystata z przewidzianych w standardzie uproszczen dla leasingdw aktywow niskocennych. Przyjmuje si¢, ze aktywa niskocenne to takie,
ktorych warto$¢ jednostkowa nie przekracza ok. 15 tys. zt.

W zwigzku z powyzszym, wdrozenie MSSF 16 nie mialo wplywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe spotki Octava S.A, a jedynie na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy. W wyniku analizy wyodrgbniono prawo wieczystego uzytkowania gruntow, ktore wymagato innego, niz dotychczas ujecia w ksiggach
rachunkowych.

Z dopuszczong przez standard mozliwoscia nowe zasady zostaly przyjete zgodnie z podejcim uproszczonym, w ramach ktorego nie przeksztalca si¢ danych
poréwnawczych.

Szczegétowy wplyw implementacji MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Octava S.A zostal opisane w nocie 2.2. do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.
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19  Przecig¢tne zatrudnienie 30.06.2021 30.06.2020
Przecigtne zatrudnienie w ciagu roku obrotowego 2 2
20 Wynagrodzenie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 30.06.2021 30.06.2020
Wynagrodzenie dla Zarzadu 90 90
Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej 54 49
21 Transakcje z jednostkami powiazanymi
Transakcje ze spolkami zaleznymi
Przychody z tytulu odsetek 30.06.2021 30.06.2020
Laki Konstancifiskie Sp. z o.0. - -
Galeria7 Sp. z 0.0. 266 160
Octava Development Sp. z 0.0. 14 -
280 160
Oprocentowanie
Termin splaty pozyczki w skali
Nalezno$ci z tytulu pozyczek pozyczki roku 30.06.2021 31.12.2020
Galeria 7 Sp. z o.0. 31.12.2022 6,00% 1 000 1000
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2022 6,00% 300 300
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2022 6,50% 500 500
Galeria 7 Sp. z o.0. 31.12.2022 6,50% 700 700
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2022 6,50% 100 100
Galeria 7 Sp. z o.0. 31.12.2022 6,50% 300 300
Galeria 7 Sp. z o.0. 31.12.2022 6,50% 500 500
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2022 6,50% 500 500
Galeria 7 Sp. z o.0. 31.12.2022 6,50% 1 000 1000
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2022 6,50% 2200 2200
Galeria 7 Sp. z o.0. 31.12.2022 6,50% 900 750
Octava Development Sp. z 0.0. 31.12.2022 6,50% 759 -
Octava Development Sp. z 0.0. 31.12.2022 6,50% 175 -
8934 7 850

W lutym 2021 r. Spétka Octava S.A. na podstawie umowy pozyczki wyplacila kolejne transze pozyczki spofce zaleznej - Galerii 7 Sp. z 0.0. W dniu 2 lutego 2021
przelano V transzg w kwocie 50 tys. zi, natomiast w dniu 24 luty 2021 przelano VI transz¢ w kwocie 50 tys. z. W dniu 16 marca 2021 roku spotka Octava S.A. udzielita
spolce Octava Development pozyczki w maksymalnej kwocie do 991 950,00 zt. Obecnie wyptacono 758 550,00 zt. W dniu 11 czerwca 2021 r. Spotka Octava S.A.
udzielita dhugoterminowej pozyczki spofce z Octava Development Sp. z 0.0. w kwocie 175 tys. zt. Oprocentowanie pozyczki wynosi 6,5% w skali roku. Ostateczny

termin splaty przypada na 31 grudnia 2022 r.

Wszystkie pozyczki, ktore zostaty udzielone do podmiotu powigzanego — Galerii 7, nie zostaly zabezpieczone. Octava SA posiada 100% udziatéw w Galerii 7 i na
biezaco monitoruje sytuacj¢ w spolce, zatem zdaniem Zarzadu Octava SA nie bylo potrzeby ustanawiania zabezpieczen. Ryzyko kredytowe zwiazane z pozyczkami nie

wzrosto znaczaco od momentu poczatkowego ujgcia.

Udzielone pozyczki

Octava Development Sp.z 0.0
Galeria7 Sp. z 0.0.

Nabycie dluznych instrumentéw finansowych

Octava Development Sp.z 0.0

Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi
Pozostale przychody

Onyx Asset Management Sp. z 0.0.

Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaly zawarte na warunkach rynkowych.

30.06.2021 30.06.2020
934
150 -
1084 -
30.06.2021 30.06.2020
. (233)
- (233)
30.06.2021 30.06.2020
2 2
2 2
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22 Instrumenty finansowe

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

Stan na dzien 30.06.2021 r.

Naleznosci i pozyczki

Certyfikaty inwestycyjne

Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje
DL instrumenty finansowe razem

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

Stan na dzien 30.06.2021 r.

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Pozyczki udzielone

Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje

Koétk. instrumenty finansowe razem

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

Stan na dzien 31.12.2020 r.

Naleznosci i pozyczki

Certyfikaty inwestycyjne

Dhuzne instrumenty finansowe - obligacje
DL instrumenty finansowe razem

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

Stan na dzien 31.12.2020 r.

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Pozyczki udzielne

Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje
Instrumenty finansowe razem

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA
KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG
MSSF 9

Stan na dzien 30.06.2021 r.

Zobowiqzania dlugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumnety dtuzne
Zobowiqzania krotkoterminowe:

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
Instrumenty finansowe razem

Aktywa finansowe
wg wart. godziwej
przez wynik
finansowy

8934
13 361

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym
koszcie

Aktywa finansowe
wyceniane w
wartos$ci godziwej
przez inne
calkowite dochody

Poza MSSF 9

22295

Aktywa finansowe
wg wart. godziwej
przez wynik
finansowy

12 344

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym
koszcie

4536

Aktywa finansowe
wyceniane w
wartos$ci godziwej
przez inne
calkowite dochody

Poza MSSF 9

12 344

4542

Aktywa finansowe
wg wart. godziwej
przez wynik
finansowy

7 850
13 361

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym
koszcie

Aktywa finansowe
wyceniane w
wartoS$ci godziwej
przez inne
calkowite dochody

Poza MSSF 9

21211

Aktywa finansowe
wg wart. godziwej
przez wynik
finansowy

12 344

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym
koszcie

6 086

Aktywa finansowe
wyceniane w
wartos$ci godziwej
przez inne
calkowite dochody

Poza MSSF 9

12 344

6 086

Zobowiazania
finansowe
wyceniane wg
zamortyzowa-nego
kosztu

110

Poza MSSF 9

110




Octava S.A.

Dodatkowe noty objasniajace
za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2021 r.

46

w tys. zt

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA
KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG
MSSF 9

Stan na dzien 31.12.2020 r.

Zobowiqzania dlugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumnety dhuzne

Zobowiqzania krotkoterminowe:

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
Instrumenty finansowe razem

23 Rozbicie pozycji kapitalu wlasnego

Kapital whasny na dzien 30 czerwca 2021 oraz na 31 grudnia 2020 przedstawia si¢ nastgpujaco:

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Niepodzielony zysk (niepokryta strata)
RAZEM

24  Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Pozostate ustugi (przeglad poétroczny 2021)

25 Postepowania sadowe, zobowiazania warunkowe

Na dzien 30 czerwca 2021 roku brak postgpowan sadowych oraz zobowigzan warunkowych.

26  Wplyw epidemii Covid-19 na sytuacje finansowa Spotki

Zobowiazania
finansowe
wyceniane wg
Zamortyzowa-nego

kosztu Poza MSSF 9
117 13
117 13
30.06.2021 31.12.2020
4279 4279
11 464 11 464
38 808 39 856
54 551 55599
Ogodtem W tym:
kwoty netto Wyptacone Nalezne
16 - 16
16 - 16

Skutki wybuchu pandemii COVID-19 zostaly odzwierciedlone w wycenie poszczegédlnych aktywow spotki, w tym w wycenie spotek zaleznych na dzief bilansowy.
Jednoczesnie, Spotka ma istotng ekspozycje na branz¢ nieruchomosci komercyjnych, ktore zostaty dotknigte dtugoterminowymi skutkami pandemii. Zauwazalna jest
zwigkszona niepewno$¢ i zmienno$¢ na rynkach finansowych, niepewnos¢ w zakresie przysztych przeptywow operacyjnych spotek nieruchomosciowych, stopach
kapitalizacji, atrakcyjnosci poszczegolnych aktywow w kontekscie popularyzacji pracy zdalnej i zmieniajacych si¢ oczekiwan najemcOw oraz inwestorow. W zakresie
ptynnosci Spotka utrzymuje znaczne saldo $rodkow pienigznych przy stosunkowo niskiej bazie kosztow operacyjnych i braku zewnetrznego zadtuzenia.

27 Wpydarzenia po dacie bilansu

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca inne istotne zdarzenia wptywajace na sytuacj¢ majatkows i finansowa Spotki.
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