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Octava S.A. 1
Skonsolidowane wybrane dane finansowe

za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2019 r.

w tys. zt w tys. EUR
Za okres 12 Za okres 12 Za okres 12 Za okres 12
miesiecy miesigcy miesigcy miesiecy

zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony

31.12.2019 r. 31.12.2018 r. 31.12.2019 r. 31.12.2018 r.
Przychody i straty z inwestycji (2978) (1708) (692) (400)
Pozostate przychody operacyjne 2458 1599 571 375
Koszty operacyjne (3 596) (3337) (836) (782)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (41106) (3 4406) (957) (808)
Zysk (strata) netto (2 641) 230 (614) 54
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom Spotki (2 622) 222 (610) 52

Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.) 42 786 848 42 786 848 42 786 848 42 786 848
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (w zt/EUR):

- podstawowy oraz rozwodniony (0,06) - (0,01) -
Przeptywy $rodkdw pienigznych z dziatalno$ci operacyjnej (4 676) 10 738 (1087) 2517
Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej 209 (1 186) 49 (278)
Przeptywy pienig¢zne netto (4 467) 9552 (1038) 2239

w tys. zl w tys. zt w tys. EUR
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Aktywa, razem 77 738 76 696 18 255 17 836
Zobowigzania, razem 14 537 11 926 3414 2773
Kapital wiasny, razem 63201 64 770 14 841 15063
Kapital wiasny przypadajacy akcjonariuszom Spotki 62 144 64 766 14 593 15062
Liczba akcji (w szt.) 42 786 848 42 786 848 42 786 848 42 786 848
Wartos¢ aktywow netto na jedna akcje (w zt/EUR) 1,48 1,51 0,35 0,35
Warto$¢ aktywow netto przypisanych akcjonariuszom Spotki na
jedna akcjg (w zZt/EUR) 1,45 1,51 0,34 0,35
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za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

1

Podstawowe dane

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

Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

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

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

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

zacigganie pozyczek i kredytow dla celow Spotki

pozostate formy udzielania kredytow

posrednictwo finansowe pozostate, gdzie indziej niesklasyfikowane

obstuga nieruchomosci na wtasny rachunek

dziatalno$¢ holdingow

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

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

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem skonsolidowanym. W sktad Grupy Kapitatowej
wchodzity na dzien 31 grudnia 2019 r. nastepujace podmioty (udziat bezposredni):

Nazwa spotki Siedziba Przedmiot Udziat Octavy w Udziat Octavy w
dziatalnosci kapitale zaktadowym | ogolnej liczbie
spotki glosow na WZ
Konstancin Warszawa obstuga 100% 100%
Nieruchomosci Sp. nieruchomosci
Z0.0.
Galeria7 Sp. z 0.0. Warszawa budowa i 100% 100%
wynajem
powierzchni
handlowo -
ustugowych
Laki Konstancinskie Warszawa obstuga 58,38% 58,38%
Sp. z o.0. nieruchomosci
Miedzyrzecze Sp. Warszawa obstuga 36,24% 36,24%
Z0.0. nieruchomosci
Octava Development Warszawa realizacja 100% 100%
Sp. z 0.0. projektow
budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja 100% 100%
Bluszczowa Sp. z 0.0. projektow
budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja 100% 100%
Cyprysowa Sp. z 0.0. projektow
budowlanych
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Metropolitan Real Warszawa doradztwo w 100% 100%
Estate Sp. z 0.0. zakresie
prowadzenia
dziatalnosci
gospodarczej

Brilla Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ 79,55%
- Jasna 1 Sp.k. trustow,
funduszow i
podobnych
instytucji
finansowych

Sktad Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2018 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:

Nazwa spotki Siedziba Przedmiot Udziat Octavy w Udziat Octavy w
dziatalnosci kapitale zaktadowym | ogolnej liczbie
spotki glosow na WZ
Konstancin Warszawa obstuga 100% 100%
Nieruchomosci Sp. nieruchomosci
Z0.0.
Galeria7 Sp. z 0.0. Warszawa budowa i 100% 100%
wynajem
powierzchni
handlowo -
ushugowych
Laki Konstancinskie Warszawa obstuga 48,44% 48,44%
Sp. z 0.0. nieruchomosci
Migdzyrzecze Sp. Warszawa obstuga 36,24% 36,24%
Z0.0. nieruchomosci
Octava Development Warszawa realizacja 100% 100%
SA. projektow
budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja 100% 100%
Bluszczowa Sp. z 0.0. projektow
budowlanych
Aussie Development Lublin realizacja 100% 100%
Cyprysowa Sp. z 0.0. projektow
budowlanych
Brilla Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnosé 79,55%
- Jasnha 1 Sp.k. trustow,
funduszow i
podobnych
instytucji
finansowych

Konsolidacja podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej, poza Salokin Limited, zostata
dokonana metoda pelng. Spotka Salokin Limited, jako spotka stowarzyszona, zostala skonsolidowana
metoda praw wlasnosci.

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

Zgodnie z MSSF 10 Octava S.A. nie dziata w roli agenta. Jest mocodawca dla konsolidowanych
podmiotow.
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Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad

Spéitki w dniu 26 marca 2020 r.

2 Sklad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Zarzad Octava S.A.

Sktad Zarzadu Spotki w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. oraz na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego do publikacji, tj. 26 marca 2020 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:

Piotr Rymaszewski — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza Octava S.A.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem sktad Rady Nadzorczej Spotki byt nastepujacy:

Charles D. DeBenedetti

Bogdan Kryca

Andrzej Wieczorkiewicz
Arkadiusz Chojnacki

Pawet Serej

Piotr Szczepiorkowski
Andrzej Sokolewicz

1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019

1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019

1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019
1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019

1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019

1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019
1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019
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Podstawa sporzadzenia

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci (,,MSR”), Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”)
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej
(zwanymi dalej tacznie ,,zasadami rachunkowosci przyjetymi do stosowania w Unii Europejskiej”).

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien i za okres 12 miesiecy
zakoficzony 31 grudnia 2019 r. (dalej: ,Sprawozdanie finansowe”) zostalo przygotowane
i zaprezentowane réwniez zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca
2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
warto$ciowych oraz warunkdéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2018, poz. 757).

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

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na EUR wedtug nastgpujacych zasad:

- poszczegodlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych — wedtug kursu
stanowigcego $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez NBP na ostatni dzien kazdego
miesigca okresu obrotowego: rok 2019 — 4,3018 z/EUR, rok 2018 — 4,2669 zI/EUR,

- poszczegolne pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej — wedlug $redniego kursu NBP na dany
dzien bilansowy — 4,2585 zl/EUR na dzien 31.12.2019 r. oraz 4,3000 z{/EUR na dzien 31.12.2018 r.

Ewentualne réznice pomiedzy warto§ciami wykazanymi w poszczegolnych pozycjach tabel moga r6znic¢
si¢ od ich podsumowan z uwagi na algorytm zaokraglen wartoséci do pelnych tysigcy ztotych.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke oraz wszystkie spotki z Grupy Kapitalowej w dajacej si¢ przewidzie¢
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza si¢ istnienia
okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnoéci przez jakakolwiek spotke
wchodzaca w sktad Grupy Kapitatowej.

Efekt zastosowania nowych standardow rachunkowosci i zmian polityki rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok konczacy sie 31 grudnia 2019 r. s spdjne z tymi, ktore zastosowano
przy sporzadzeniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy,
z wyjatkiem zmian opisanych ponize;j.

Zastosowano takie same zasady dla okresu biezgcego i porownywalnego.

Zmiany wynikajace ze zmian MSSF

Od poczatku roku obrotowego obowiazuja nast¢pujace nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje
wydane przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR) lub Komitet ds.
Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;.

e MSSF 16 Leasing

Nowy standard zostal opublikowany w dniu 13 stycznia 2016 roku i ma zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pézniej i dozwolone jest jego wczesniejsze
zastosowanie (ale pod warunkiem rownoczesnego zastosowania MSSF 15). Standard zastepuje
dotychczasowe regulacje dotyczace leasingu (m.in. MSR 17) i diametralnie zmienia podejscie do umow
leasingowych o réznym charakterze, nakazujac leasingobiorca wykazywanie w bilansach aktywow
i zobowigzan z tytulu zawartych umow leasingowych, niezaleznie od ich rodzaju.
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Od 1 stycznia 2019 roku Grupa wprowadzita zmiany do stosowanych zasad rachunkowo$ci w zwigzku
z wejsciem w zycie nowego standardu rachunkowos$ci: MSSF 16 ,,Leasing”.

* KIMSF 23: Niepewnos¢ w zakresie sposobow ujmowania podatku

Nowa interpretacja zostala opublikowana w dniu 7 czerwca 2017 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pézniej. Celem interpretacji jest wskazanie
w jaki sposob ujaé w sprawozdaniach finansowych podatek dochodowy w przypadkach, gdy istniejace
przepisy podatkowe moga pozostawia¢ pole do interpretacji i réznicy zdan pomiedzy jednostka
i organami podatkowymi.

» Zmiana w MSSF 9: Przedplaty z ujemnq rekompensatq

Zmiana w MSSF 9 zostala opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma zastosowanie do
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pozniej. Jej celem jest wskazanie zasad
wyceny dla aktywow finansowych, ktdére moga zosta¢ sptacone wcze$niej na podstawie warunkow
umownych i, formalnie, moglyby nie spelnia¢ wymogdw testu ,,ptatnos¢ wytacznie kapitatu i odsetek”,
co wykluczaloby ich wyceng w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez inne catkowite
dochody.

* Zmiana w MSR 28: Diugoterminowe udzialy w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych
przedsiewzigciach

Zmiana w MSR 28 zostata opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma zastosowanie do
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pozniej. Jej celem jest wskazanie zasad
wyceny dla udziatbw w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzigciach w sytuacji, gdy nie
sg one wyceniane metodg praw wiasnosci.

» Zmiany do roznych standardow wynikajgce z corocznego przeglgdu Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements 2015-2017)

W dniu 12 grudnia 2017 roku w wyniku dokonanego przegladu MSSF wprowadzono drobne poprawki do
nastepujacych standardow:

- MSSF 3 Polgczenia jednostek, w zakresie doprecyzowania, ze w momencie objecia kontroli jednostka
ponownie wycenia posiadane udzialy we wspolnym dziataniu,

- MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, w zakresie doprecyzowania, ze w momencie objecia
wspotkontroli jednostka nie wycenia ponownie posiadanych udzialow we wspolnym dziataniu,

- MSR 12 Podatek dochodowy, wskazujgc, ze wszelkie podatkowe konsekwencje wyplat dywidend nalezy
ujmowac w taki sam sposob,

- MSR 23 Koszty finansowania zewnegtrznego, nakazujgc zaliczaé¢ do zrodel finansowania o charakterze
0gd6lnym réwniez te kredyty i pozyczki, ktore pierwotnie stuzyty finansowaniu powstajgcych aktywéw — od
momentu, gdy aktywa sq gotowe do wykorzystania zgodnie z zamierzonym celem (uzytkowanie lub
sprzedaz).

Maja one zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 r. lub pdznie;.

e Zmiany w MSR 19: Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu

Zmiany w MSR 19 zostaly opublikowana w dniu 7 lutego 2018 roku i maja zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub podzniej. Zmiany dotycza sposobu ponownej
wyceny programow zdefiniowanych $wiadczen w przypadku, gdy ulegaja one zmianie. Zmiany
w standardzie oznaczajg, ze w przypadku ponownej wyceny aktywa/zobowigzania netto z tytutu danego
programu nalezy zastosowa¢ zaktualizowane zalozenia w celu okreslenia biezacego kosztu zatrudnienia
i kosztow odsetek dla okresd6w po zmianie programu. Do tej pory, MSR 19 tego nie wyjasniat precyzyjnie.
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Od 1 stycznia 2019 roku Grupa wprowadzita zmiany do stosowanych zasad rachunkowosci w zwigzku
z wejsciem w zycie nowego standardu rachunkowos$ci: MSR 19 ,,Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie
programu”. Jego zastosowanie nie miato wpltywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Grupy,
a skutkowato jedynie zmianami stosowanych zasad rachunkowosci lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu
niezbg¢dnych ujawnien czy tez zmiang uzywanej terminologii.

Zmiany wprowadzone samodzielnie przez Grupe

Grupa nie dokonata korekty prezentacyjnej danych poréwnywalnych za rok konczacy si¢ na dzien
31 grudnia 2018 roku.

Wplyw MSSF 15 na sprawozdanie finansowe

W zwigzku z wejsciem w zycie nowego standardu rachunkowos$ci: MSSF 15 Przychody z umow
z klientami zostata przeprowadzona analiza na postawie ktorej stwierdzono, ze jego zastosowanie nie ma
wplywu na wyniki dziatalnosci i sytuacj¢ finansowa Grupy.

Wplyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe

W zwiazku z zastosowaniem od dnia 1 stycznia 2019 roku MSSF 16 dokonano wyselekcjonowania
i analizy umow, na podstawie ktérych uzytkowane sg skladniki aktywdéw bedace wiasnosciag innych
podmiotéw pod katem spelnienia kryteridow uznania za leasing zgodnie z MSSF 16.

Zgodnie z dopuszczong przez standard mozliwoscia nowe zasady zostaly przyjete retrospektywnie
z odniesieniem skumulowanego efektu poczatkowego do zyskow zatrzymanych z lat ubiegtych.
W zwigzku z tym, dane porownawcze za rok obrotowy 2018 zgodnie ze zmodyfikowanym podejsciem
retrospektywnym nie zostaty przeksztatcone.

W wyniku analizy wyodrebniono Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw, ktore wymagato innego, niz
dotychczas ujecia w ksiegach rachunkowych. Grupa Octava S.A wykazuje aktywa z tytulu prawa do
uzytkowania w pozycji Nieruchomosci inwestycyjne. Aktywa te wyceniane sa do warto$ci godziwej
zobowigzania z tytutu leasingu, a odsetki od zobowigzan z tytulu leasingu obcigzaja koszty finansowe.
Drugostronnie spotka ujmuje odpowiednio dtugo- i krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu.

W celu obliczenia stop dyskonta na potrzeby MSSF 16 Grupa przyjeta, ze stopa dyskonta powinna
odzwierciedla¢ oprocentowanie kredytu na realizacj¢ planowanych inwestycji. Wysoko$¢ stopy ksztattuje
si¢ na poziomie 4,84%.

Grupa skorzystata z przewidzianych w standardzie uproszczen dla leasingdw krotkoterminowych
i leasingdéw aktywow niskocennych. Przyjmuje si¢, ze aktywa niskocenne to takie, ktorych wartos$¢
jednostkowa nie przekracza ok. 15 tys. zl, co odpowiada w przyblizeniu 5 tys. dolaréw amerykanskich.

Wplyw wdrozenia MSSF 16 na ujgcie dodatkowych zobowigzan finansowych i odnosnych aktywow
z tytutu prawa do uzytkowania na dzien 1 stycznia 2019 r. przedstawia ponizsza tabela:
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
31.12.2018 wplyw MSSF 16  01.01.2019 (MSSF 16)
AKTYWA
Aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 18 255 2508 20763
Aktywa z tytufu prawa do uzytkowania ND* 2508 2508
Razem 18 255 2508 23271
PASYWA
Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzanie z tytutu leasingu ND* 2503 2503
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzanie z tytutu leasingu ND* 5 5
Razem 0 2508 2508

*ND - nie dotyczy — pozycja wynika z zastosowania po raz pierwszy MSSF 16 od 01.01.2019 r.

Wdrozenie MSSF 16 nie mialo wplywu na zyski zatrzymane i kapital wlasny na dzien 1 stycznia 2019 r.
z uwagi na uje¢cie aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowiazan z tytutu leasingu w takiej
samej wysokosci.

Standardy nieobowigzujace (nowe standardy i interpretacije)

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

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

e  MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub poézniej. Nowy standard ma charakter przejSciowy
w zwigzku z toczgcymi sie pracami RMSR nad uregulowaniem sposobu rozliczania operacji w warunkach
regulacji cen. Standard. Standard wprowadza zasady ujmowania aktywow i1 zobowiazan powstalych
w zwigzku z transakcjami o cenach regulowanych w przypadku gdy jednostka podejmie decyzje
o przejsciu na MSSF.

Grupa zastosuje nowy standard nie wczes$niej niz z dniem ustalonym przez Uni¢ Europejska jako data
wejscia w zycie tego standardu. Ze wzgledu na przejsciowy charakter standardu Komisja Europejska
postanowita nie rozpoczyna¢ formalnej procedury zatwierdzenia standardu i poczekaé na docelowy
standard. Wprowadzenie standardu nie bedzie miatlo wplywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa
Grupy.

e  MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2021 roku lub podzniej. Dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie
(pod warunkiem roéwnoczesnego zastosowania MSSF 15 i MSSF 9). Standard zastepuje dotychczasowe
regulacje dotyczace umow ubezpieczeniowych (MSSF 4).

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2021 roku. Wprowadzenie standardu nie begdzie miato
wplywu na wyniki dziatalnosci i sytuacj¢ finansowa Grupy.
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e Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywow pomigdzy inwestorem a jego
Jjednostkg stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzieciem

Zmiany w MSSF 10 i MSR 28 zostaty opublikowane w dniu 11 wrzesnia 2014 roku i majg zastosowanie
do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej (termin wejscia w zycie
obecnie zostal odroczony bez wskazania daty poczatkowej). Zmiany doprecyzowujga rachunkowo$é
transakcji, w ktorych jednostka dominujgca traci kontrol¢ nad jednostka zalezng, ktéra nie stanowi
,biznesu” zgodnie z definicja okreslong w MSSF 3 ,,Potaczenia jednostek”, w drodze sprzedazy wszystkich
lub czesci udziatdéw w tej jednostce zaleznej do jednostki stowarzyszonej lub wspolnego przedsigwziecia
ujmowanego metodg praw wlasnosci.

Grupa zastosuje zmiany w standardach nie wczesniej niz z dniem ustalonym przez Uni¢ Europejska jako
data wejscia w zycie tego standardu. Aktualnie Komisja Europejska postanowita odroczy¢ formalna
procedure¢ zatwierdzenia zmienionych standardow. Wprowadzenie standardu nie bgdzie miato wptywu na
wyniki dzialalnosci i sytuacje finansowa Grupy.

e  Zmiana w MSSF 3 Polgczenia jednostek

Zmiana w MSSF 3 zostala opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018 roku i ma zastosowanie do okres6w
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub poznie;j.

Celem zmiany bylo doprecyzowanie definicji przedsigwzigcia (ang. business) i latwiejsze odrdznienie
przejec ,,przedsigwzigc” od grup aktywow dla celow rozliczenia potaczen.

Grupa zastosuje zmieniony standard nie wczeéniej niz z dniem ustalonym przez Uni¢ Europejskg jako data
wejscia w zycie tego standardu. Wprowadzenie standardu nie bedzie miato wplywu na wyniki dziatalnosci
i sytuacje finansowa Grupy.

e  Zmiany w MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,,istotny”

Zmiany w MSR 1 i MSR 8 zostaty opublikowane w dniu 31 pazdziernika 2018 roku i maja zastosowanie
do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub p6znie;.

Celem zmian byto doprecyzowanie definicji ,,istotno$ci” i utatwienie jej stosowania W praktyce.

Grupa zastosuje zmieniony standard nie wcze$niej niz z dniem ustalonym przez Uni¢ Europejska jako data
wejscia w zycie tego standardu.

Whprowadzenie standardu nie bedzie miato wptywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Grupy.

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

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

Zmiany modyfikuja szczegdélowe wymogi rachunkowosci zabezpieczen, aby zminimalizowaé
(wyeliminowac) potencjalne skutki niepewnos$ci zwigzanej z reforma referencyjnych (miedzybankowych)
stop procentowych. Ponadto, jednostki beda zobowigzane do dodania dodatkowych ujawnienn odnosnie
tych powiazan zabezpieczajacych, na ktore bezposredni wplyw ma niepewnos$¢ zwiazana z reforma.

Grupa zastosuje zmieniony standard od daty wskazanej przez UE jako date rozpoczecia obowigzywania
w prawie unijnym tej zmiany. Wprowadzenie reformy nie bedzie mialo wptywu na wyniki dziatalnosci
i sytuacj¢ finansowa Grupy.

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie r6znig si¢ obecnie w znaczacy sposob od regulacji
przyjetych przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardéw 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:
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MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku (wstrzymany
proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe, opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku,

Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywow pomig¢dzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszona lub wspolnym przedsigwzigciem opublikowane w dniu 11 wrze$nia 2014
roku (wstrzymany proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

Zmiana w MSSF 3 Potgczenia jednostek opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018 roku,

Reforma referencyjnych stop procentowych (stawek referencyjnych) - Zmiany w MSSF 9, MSR
39 i MSSF 7 opublikowane w dniu 26 wrzesnia 2019 roku.

Podstawowe zasady rachunkowosci

Konsolidacja

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

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

Tak wigc Grupa sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, wtedy i tylko wtedy,
gdy jednoczes$nie:

e sprawuje wladze nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji;

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

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

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

Nieruchomosci inwestycyjne

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

Nieruchomosci inwestycyjne obejmujg grunty wilasne, wlasne budynki lub czes$ci budynku oraz prawo
wieczystego uzytkowania gruntu.

Prawo leasingobiorcy do uzytkowania gruntu na mocy umowy leasingu operacyjnego mozna
klasyfikowac i wykazywac jako nieruchomos$¢ inwestycyjna wtedy i tylko wtedy, gdy nieruchomos¢ ta
w innym wypadku spetiataby definicj¢ nieruchomosci inwestycyjnej. W tym przypadku leasing
operacyjny jest wykazywany jako leasing finansowy.

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

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

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla miedzy innymi wysokos¢ przychodow
z czynszow z aktualnych umoéw leasingu, jak rowniez racjonalne 1 uzasadnione zalozenia
odzwierciedlajgce rynkowa ocen¢ przychoddéw z czynszow z przysztych umow leasingowych w Swietle
aktualnych warunkoéw rynkowych.

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

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

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

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

Wartos¢ firmy

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

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

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

Wartosci niematerialne oraz rzeczowe aktywa trwale

Koszty nabytych licencji komputerowych sa kapitalizowane w wartosci kosztow nabycia i kosztow
zwiazanych z oddaniem do uzytkowania poszczegdlnych licencji. Aktywowane w ten sposob koszty sa
amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania wedlug metody liniowej. Okresy uzytkowania
licencji komputerowych wynoszg 2 lata.



Octava S.A. 12
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

()

Koszty zwigzane z utrzymaniem programdéw komputerowych spisywane sa w koszty z chwilag
poniesienia. Koszty prac rozwojowych bezposrednio zwiazane z zaprojektowaniem i testowaniem
dajacych si¢ zidentyfikowaé i unikatowych programéw komputerowych kontrolowanych przez Grupe,
ktore beda wytwarza¢ prawdopodobne przyszite korzysci ekonomiczne przekraczajace okres jednego
roku, ujmuje si¢ jako wartosci niematerialne.

Aktywowane koszty zwiazane z tworzeniem oprogramowania amortyzowane s3 wedtug 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 $rodek trwaly (tam, gdzie jest to wlasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytulu
tej pozycji nastapi wplyw korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzy¢. Warto$¢ bilansowg wymienionych czeSci usuwa si¢ ze sprawozdania z sytuacji finansoweyj.
Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i1 konserwacj¢ odnoszone sa do rachunku zyskow i strat
w okresie obrotowym, w ktorym je poniesiono.

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

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

Weryfikacji wartosci koncowej i okresow uzytkowania §rodkoéw trwatych i ewentualnej ich zmiany
dokonuje si¢ na kazdy dzien bilansowy.

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

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

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

Aktywa finansowe

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Pozostate sktadniki aktywow finansowych wycenia si¢ w warto$ci godziwej przez wynik finansowy
biezacego okresu.

Klasy instrumentéw finansowych  Klasyfikacja wg MSSF 9 Komentarz

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

Nalezno$ci z tytutu dostaw 1 ustug Wyceniane w zamortyzowanym

oraz pozostate nalezno$ci koszcie

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

Dtuzne instrumenty finansowe — Wyceniane w zamortyzowanym Test SPPI spetniony

obligacje koszcie

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty ~ Wyceniane w zamortyzowanym
koszcie

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

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

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

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

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

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

Zapasy

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

Naleznos$ci handlowe

Naleznosci handlowe ujmuje si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, a nastepnie wycenia si¢ je wedhug
zamortyzowanego kosztu. Odpis z tytutu utraty warto$ci naleznosci handlowych tworzy si¢, gdy istniejg
obicktywne dowody na to, ze Grupa nie begdzie w stanie otrzymaé wszystkich naleznych kwot
wynikajacych z pierwotnych warunkéw naleznosci. Przestankami wskazujacymi, ze naleznosci handlowe
utracity warto§¢ sa: powazne problemy finansowe dtuznika, prawdopodobienstwo, ze dhuznik oglosi
bankructwo lub begdzie podmiotem finansowej reorganizacji, opo6znienia w splatach (powyzej 30 dni).
Kwote odpisu stanowi roéznica pomiedzy wartos$cig bilansowa danego sktadnika aktywoéw a wartoscig
biezaca szacowanych przysztych przeplywdw pieni¢znych, zdyskontowanych wedtug efektywnej stopy
procentowej. Warto§¢ bilansowg sktadnika aktywow ustala si¢ za pomoca konta odpiséw, a wysokosc
straty ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat w kosztach sprzedazy i marketingu. W przypadku
niesciggalno$ci naleznoséci handlowej dokonuje si¢ jej odpisu na koncie rezerw na naleznosci handlowe.
Pozniejsze splaty uprzednio odpisanych nalezno$ci uznaje si¢ w rachunku zyskow i strat

Srodki pienie¢zne i ich ekwiwalenty

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

Kredyty i pozyczki

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

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

Podatek dochodowy biezacy i odroczony

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

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

Zobowiagzanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikajacego z roznic przejsciowych
pomigdzy wartoScig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich warto$cig bilansowa w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym — ujmowane jest metoda bilansows. Jezeli jednak odroczony podatek
dochodowy powstal z tytulu poczatkowego ujecia skladnika aktywoéw lub zobowigzania w ramach
transakcji innej niz potaczenie jednostek gospodarczych, ktore nie wptywa ani na wynik finansowy, ani
na dochdd podatkowy (stratg 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 odnosnych
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowiazania z tego tytutu.

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

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

Kapital wlasny

Kapitat wlasny stanowig kapitat akcyjny, kapital zapasowy oraz kapitaty tworzone przez Grupg zgodnie
z obowigzujgcym prawem, statutem i uchwala Walnego Zgromadzenia Spotki, tacznie z kwota
wynikajaca z niepodzielonego wyniku finansowego z lat ubieglych.

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

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

Koszty krancowe bezposrednio zwigzane z emisja nowych akcji lub opcji wykazuje sie¢ 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 zaptaty, obejmujaca bezposrednio zwigzane z nabyciem koszty
krancowe (pomniejszone o podatek dochodowy), pomniejsza kapital wlasny przypadajacy na wiascicieli
Spolki do czasu umorzenia akcji lub ich ponownej emisji. Jesli takie akcje zostang pozniej ponownie
wyemitowane, wszelka otrzymana za nie zaptate¢ (po pomniejszeniu o wszelkie bezposrednio z nig
zwigzane krancowe koszty transakcyjne oraz odnos$ne skutki podatkowe) uwzglednia si¢ w kapitale
wlasnym przypadajacym na wiascicieli Spoiki.
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Kapitat zapasowy stanowi kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej, kwoty zgodnie
z obowigzujacym prawem lub aktem notarialnym oraz kwoty wyniku finansowego przekazane na kapitat
zapasowy zgodnie z uchwatag Walnego Zgromadzenia Spoiki.

Rezerwy

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

Ujmowanie przychodéw

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

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

(a) Sprzedaz produktow

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

(b) Przychody z tytutu najmu

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

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

(c) Przychody z tytutu odsetek

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

(d) Przychody z tytutu dywidend

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

Dywidendy

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

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

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

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

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

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

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

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

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

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

Najwazniejsze szacunki i oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia sprawozdania
finansowego

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

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

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

Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci

Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw operacyjnych

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

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

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

Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw geograficznych

Grupa Kapitalowa dziata wylgcznie na terenie Polski i wszystkie jej aktywa znajdujg si¢ na terenie
Polski.
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w tys. zt Nota 31.12.2019 31.12.2018
AKTYWA
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale 1 9 13
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 2 25245 18 255
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 2 2503 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 281 201
Pozyczki udzielone 7 819 -
Aktywa finansowe - certyfikaty inwestycyjne 8 15 602 17 954
Inwestycje dlugoterminowe 6 4 7
41960 36 430
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 7 1188 1152
Dtuzne instrumenty finansowe 8 21146 21156
Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 10 13 444 17 958
35778 40 266
Aktywa, razem 77 738 76 696
KAPITAL WLASNY
Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spolki
Kapitat zaktadowy 11 4279 4279
Kapitat zapasowy 22 359 21454
Nalezne wplaty na kapitat zaktadowy (905) -
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 36411 39033
62 144 64 766
Udzialy niekontrolujace 1057 4
Kapital wlasny, razem 63 201 64 770
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu 2 2 498 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 1872 2301
Pozostate zobowigzania 12 46 46
4416 2347
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate 12 1309 768
Zobowiazania z tytutu leasingu 2 5 -
Dtuzne instrumenty finansowe 8 8 807 8 811
10 121 9579
Zobowigzania, razem 14 537 11 926
Pasywa, razem 77738 76 696
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

w tys. zt
Za okres 12 miesiecy  Za okres 12 miesiecy
zakonczony zakonczony
Nota 31.12.2019 r. 31.12.2018 r.

Przychody i straty z inwestycji 13
Przychody z dtuznych papierow wartosciowych - 1091
Straty z tytulu utraty wartosci dluznych instrumentéw finansowych (1 840) (5577)
Przychody z tytulu odsetek 14 21
Zyski z zakupu/sprzedazy udziatdbw w jednostkach zaleznych 2 -
Dywidendy otrzymane - 252
Zyski/straty z inwestycji (1154) 2 505

(2978) (1708)
Pozostate przychody operacyjne 14 2458 1599
Przychody operacyjne, razem (520) 109)
Koszty operacyjne
Wynagrodzenia (1048) (613)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (79) (77)
Amortyzacja (10) (12)
Pozostale koszty administracyjne (2428) (2 538)
Pozostate koszty operacyjne 15 31 97)

(3 596) (3337)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 4 116) (3 446)
Koszty/przychody finansowe (netto), w tym: 16 982 3022
Koszty odsetek od zobowiqzania z tytulu leasingu (121) -
Podatek dochodowy 17 493 654
Zysk (strata) netto (2 641) 230
Przypisany:
Akcjonariuszom Spotki (2622) 222
Udziatlowcom niekontrolujacym (19) 8

(2 641) 230
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (w zh)
- podstawowy oraz rozwodniony 18 (0,06) 0,01

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. zt

Skonsolidowany zysk (strata) netto (2 641) 230

Inne calkowite dochody netto - -

Calkowite dochody ogéltem (2 641) 230

Catkowite dochody ogdtem przypisane:
Akcjonariuszom Spotki (2 622) 222
Udziat niekontrolowany (19) 8
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I Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spétki

Nalezne Niepodzielony
Kapital z wplaty na zysk Udzial
Kapital Kapital  aktualizacji kapital (niepokryta niekontrolo-
w tys. zt zakladowy zapasowy wyceny zakladowy strata) wany

Za okres 12 miesi¢cy zakonczony

31.12.2019 r.

Saldo na poczatek okresu 4279 21454 - - 39 033 4
Zakup akcji w jednostkach zaleznych - 905 - (905) - 1072
Zakup udziatlow mniejszosciowych - - - -

Catkowite dochody ogdtem za okres 12

miesigcy zakonczony 31.12.2019 r. - - - - (2 622) (19)

Razem

64 770
1072

(2 641)

Saldo na koniec okresu 4279 22 359 - 905) 36 411 1057

63 201

Za okres 12 miesiecy zakonczony

31.12.2018 r.

Saldo na poczatek okresu 4279 21454 2150 - 36 661 19
Dywidendy wyptacone udzialom

niekontrolowanym - - - - - (23)
Zakup akcji w jednostkach zaleznych - - - - - -
Zakup udziatéw mniejszosciowych

Zastosowanie MSSF 9 po raz pierwszy - - (2 150) - 2150 -
Catkowite dochody ogdtem za okres 12

miesigcy zakonczony 31.12.2018 r. - - - - 222 8

64 563

23)

230

Saldo na koniec okresu 4279 21 454 - - 39033 4

64 770
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w tys. zt

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych

Nabycie udziatéw w jednostkach stowarzyszonych

Nabycie udziatow w jednostkach zaleznych

Zbycie papieréw wartosciowych

Zbycie udzialow w jednostkach zaleznych

Nabycie dluznych papieréw wartosciowych

Wykup dluznych papierow wartosciowych

Odsetki otrzymane

Dywidendy otrzymane

Podatek dochodowy

Pozostate przeptywy - pozostate wydatki na dziatalno$¢ operacyjna

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalno$ci finansowej
Dywidendy zaptacone

Odsetki

Wykup dluznych papierow wartosciowych

Udzielone pozyczki/Sptacone pozyczki

Splata zobowigzan z tytutu leasingu

Sptata odsetek z tytutu leasingu

Przeplywy pieni¢zne netto

Srodki pienigzne na poczatek okresu
Roznice kursowe

Srodki pienig¢zne na koniec okresu

Za okres 12 miesiecy
zakonczony 31.12.2019 r. zakonczony 31.12.2018 r.

Za oKkres 12 miesiecy

(4 583) (1 069)
- (76)

- 9
1199 8230
1072 -
(1 830) .
- 3720

14 2221

- 252
(319) .
(229) (2 549)
(4 676) 10 738
- (22)

2 2
1133 (1 166)
(800) .
) -
(121) .
209 (1186)
(4 467) 9552
17 958 8360
@7 46

13 444 17958
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za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

w tys. zt

2.1

Rzeczowe aktywa trwale

Stan na 1.1.2018

Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018

Stan na 1.1.2018

Zakupy

Sprzedaz

Likwidacja

Amortyzacja za okres

Pozostate zmniejszenia

Korekta umorzenia w zwiazku ze sprzedaza\likwidacja
Stan na 31.12.2018

Stan na 31.12.2018
Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019

Stan na 1.1.2019

Zakupy

Sprzedaz

Likwidacja

Amortyzacja za okres

Pozostate zmniejszenia

Korekta umorzenia w zwiazku ze sprzedaza\likwidacja
Stan na 31.12.2019

Stan na 31.12.2019
Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Wartos¢ netto

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na poczatek okresu

Wydatki na nowe inwestycje

Odpisy amortyzacyjne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Stan na koniec okresu

Urzadzenia i

Grunty Budynki maszyny Pozostale Razem
125 220 345
(125) (201) (326)
- 19 19
- 19 19
- (6) (6)
- 13 13
125 220 345
(125) (207) (332)
- 13 13
- 13 13
- “) “)
- 9 9
125 220 345
(125) (211) (336)
- 9 9
31.12.2019 31.12.2018
18 255 17 185
4493 1076
(6)
2503 ND*
25 245 18 255

*ND - nie dotyczy — pozycja wynika z zastosowania po raz pierwszy MSSF 16 od 01.01.2019 r.

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej, z wyjatkiem spotki Octava Development SA, ktora wycenia nieruchomos¢ zlokalizowang w Lublinie wedtug zasad

stosowanych dla $rodkow trwatych.

W 2019 roku Grupa osiagneta przychody z tytutu najmu powierzchni gruntu w kwocie 172 tys. zk.

Lokalizacja

Typ nieruchomosci

Rok wyceny

Rzeczoznawca

Metoda wyceny

Wartos¢ z wyceny
Poniesione naklady
Wartos¢ na 31.12.2019

Konstancin -
Jeziorna, Al. Wojska
Polskiego

Grunt inwestycyjny

2017

Cresa Polska sp. z
0.0.

Metoda porownawcza

Konstancin -
Jeziorna,
ul.Warszawska

Grunt inwestycyjny
2017

Cresa Polska sp. z
o.0.

Metoda poréwnawcza

Watbrzych, ul. Lubelska

Grunty inwestycyjne + lokale mieszkalne i

niemieszkalne

2017

Cresa Polska sp. z 0.0.

grunt inwestycyjny: cena nabycia, metoda

poréwnawcza; lokale mieszkalne i

niemieszkalne: podejécie mieszane - metoda

Lublin, ul.
Strzeszewskiego

Lokale mieszkalne i
niemieszkalne

wedlug zasad
stosowanych dla
$rodkow trwatych

pozostatosciowa
6210 2770 8 042 -
3763 - 1 805 -
9973 2770 9 847 152

Na dzien 31 grudnia 2019 r. Grupa nie stwierdzila przestanek wskazujacych na zmiang warto$ci godziwej nieruchomosci w stosunku do ostatnio sporzadzanych wycen.
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2.2

Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania oraz zobowiazania z tytulu leasingu

W zwigzku z zastosowaniem od dnia 1 stycznia 2019 roku MSSF 16 dokonano wyselekcjonowania i analizy umow, na podstawie ktorych uzytkowane sa skfadniki aktywow bedace
wiasnoscig innych podmiotow pod katem spetnienia kryteriow uznania za leasing zgodnie z MSSF 16. Zgodnie z dopuszczong przez standard mozliwoscia nowe zasady zostaty
przyjete retrospektywnie z odniesieniem skumulowanego efektu poczatkowego do zyskow zatrzymanych z lat ubiegtych. W zwiagzku z tym, dane poréwnawcze za rok obrotowy 2018
zgodnie ze zmodyfikowanym podej$ciem retrospektywnym nie zostaty przeksztalcone. Grupa Octava uwzglednia aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji
sprawozdawczej, w ramach ktorej przedstawione zostatyby aktywa, gdyby byty whasnoscig leasingobiorcy. W zwigzku z takim podejsciem prawo wieczystego uzytkowania gruntow
prezentowane jest w pozycji ,,Nieruchomosci inwestycyjne”.

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

01.01.2019

Rozpoznane prawa do uzytkowania sktadnikow aktywa 2508
Rozpoznane zobowiazania z tytutu leasingu 2508
Zmiany w prawach uzytkowania gruntow za okresy sprawozdawcze zakonczone 31.12.2019 roku oraz 31.12.2018 roku przedstawialy si¢ nastgpujaco:

31.12.2019 31.12.2018
Saldo na 31.12.2018 roku - -
Rozpoznanie prawa do uzytkowania gruntow w uzytkowaniu wieczystym 2508 -
Wycena do wartosci godziwej prawa do uzytkowania (5) -
Saldo na 31.12.2019 roku 2503 -
Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za okresy sprawozdawcze zakonczone 31.12.2019 roku oraz 31.12.2018 roku przedstawiaty si¢ nastgpujaco:

31.12.2019 31.12.2018

Saldo na 31.12.2018 roku - -

Rozpoznanie zobowiazaniach z tytutu leasingu dla gruntéw w uzytkowaniu wieczystym 2508 -
Platno$ci uzytkowania wieczystego (126) -
Zmiana naliczonych odsetek 121 -

Przedptacone prawa do uzytkowania gruntow w uzytkowaniu wieczystym - -

Saldo na 31.12.2019 roku 2503 -

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

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

Wadrozenie MSSF 16 nie miato wptywu na zyski zatrzymane i kapital wiasny na dzien 1 stycznia 2019 r. z uwagi na ujgcie aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzan
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
leasingdéw aktywow niskocennych. Przyjmuje sig, ze ponizsze kwoty sg uznane za niskocenne. Oplaty leasingowe w takiej sytuacji ujmuje si¢ jako koszty metoda liniowa w trakcie
okresu leasingu.

Umowa najmu powierzchni biurowej Oplata za rok 2019

Aussie Development Bluszczowa Sp. z 0.0. w likwidacji
Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0.

Brilla Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia - Jasna 1 Sp. k.

—_ = NN

Galeria 7 Sp. z 0.0.
Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0. 1
Metropolitan Real Estate Sp. z 0.0
Migdzyrzecze Sp. z 0.0.

Laki Konstancinskie Sp. z 0.0.

Octava Development Sp. z 0.0.
Octava S.A. 14

24
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w tys. zt

3 Wartosci niematerialne

Stan na 1.1.2018

Wartos¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018

Stan na 1.1.2018

Zakupy

Sprzedaz

Amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Stan na 31.12.2018

Stan na 31.12.2018

Warto$¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019

Stan na 1.1.2019

Zakupy

Sprzedaz

Amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Stan na 31.12.2019

Stan na 31.12.2019

Wartos$¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Wartos¢ netto

4 Aktywa i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

hod

Aktywa z tyt. odro go podatku d 20:

- przypadajace do realizacji w ciagu 12 miesigcy
- przypadajace do realizacji po uptywie 12 miesigcy

datkn dochod
20 P 4

Rezerwa z tyt. odr

- przypadajace do uregulowania w ciggu 12 miesigcy

- przypadajace do uregulowania po uptywie 12 miesigcy

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018

Stan na 1.1.2018

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapital wlasny

Stan na 31.12.2018

Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019

Stan na 1.1.2019

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapitat wlasny

Stan na 31.12.2019

Warto$¢ firmy Pozostale Razem

- 26 26

- (17) (17)

- O O

- 26 26

- (17) 17)

- O )

- 26 26
- a7 17)
- O )
31.12.2019 31.12.2018

281 201

281 201

- 128

1872 2173

1872 2301

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

87 - 485 134 706
(87) 19 (485) 48 (505)
- 19 - 182 201

- 19 - 182 201
6 (1) - 75 80
6 18 - 257 281

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego utworzone w 2019 odnosi sig:

- w kwocie 162 tys. zt do zyskow kapitalowych,
- w kwocie 27 tys. zt do innych Zzrodet.

Pozostata kwota utworzonego aktywa (92 tys. zt) dotyczy straty podatkowej poniesionej w 2016 roku, w zwigzku z czym nie zostata przyporzadkowana do powyzszych kategorii.
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Aktywo z tytulu strat podatkowych w 2019 r. przedstawia si¢ nastepujaco: w tym:
Ogoélem 0
g z .zyskow z innych Zrédet
kapitalowych
Octava SA: 80 73 -
- strata za rok 2016 7 - -
- strata za rok 2019 73 73 -
Octava Development Sp. z 0.0.: 177 66 26
- strata za rok 2016 63 - -
- strata za rok 2017 22 - -
- strata za rok 2018 59 43 16
- strata za rok 2019 33 23 10
257 139 26
Rezerwa z tyt. odr podatku dochod g
Wycena inwestycji  Odpis aktualizujacy ~ Nalezne odsetki Pozostale Razem
Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018
Stan na 1.1.2018 2058 (544) 2265 1 3780
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego (1130) 1789 (2 146) 8 (1479)
Odniesione na kapitat wlasny - - - - -
Stan na 31.12.2018 928 1245 119 9 2301
Okres od 1.1.2019 do 31.12.2019
Stan na 1.1.2019 928 1245 119 9 2301
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego (305) - (115) ) (429)
Odniesione na kapital wlasny - - - - -
Stan na 31.12.2019 623 1245 4 - 1872
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego utworzona w 2019 dotyczy:
- w kwocie 623 tys. zt zyskow kapitatowych,
- wkwocie 1.249 tys. zt innych Zrodet.
Udzialy w spélkach stowarzyszonych Posiadane udziaty 31.12.2019 31.12.2018
Salokin Limited - cena nabycia 26,0% 534 534
Salokin Limited - udziat w wyniku jednostki stowarzyszonej (534) (534)
W zwiazku z zakonczeniem projektu, zostaly podjete dzialania majace na celu sprzedaz posiadanych udziatow w Salokin.
Inwetycje dlugoterminowe Posiadane udziaty 31.12.2019 31.12.2018
Metropolitan Real Estate SK 0,03% - 3
Metropolitan Real Estate Sp. z 0.0. - Jasna 2 SK 0,04% 4 4
4 7

W 2019 roku Wspolnicy Metropolitan Real Estate SK, w zwiazku z zakoficzong dziatalno$cia spotki oraz zakoficzonym projektem budowlanym w Lublinie, podj¢li decyzj¢ o
rozwigzaniu spotki.

Naleznosci i pozostale aktywa 31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci handlowe 34 33
Naleznosci z tytutu podatkow 677 636
Pozostate naleznosci 458 454
Naleznosci netto 1169 1123
Rozliczenia migdzyokresowe 19 29
1188 1152
Naleznosci
Czg$¢ krotkoterminowa 1188 1152
Czg$¢ dhugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat - -
od 2 do 5 lat - -
powyzej 5 lat - -
1188 1152
Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych 31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczatek okresu - 226
zmniejszenia (z tytutu) - -
rozwigzanie - (226)

zwigkszenia (z tytutu) - -
utworzenie

Stan odpiséw aktualizujacych na koniec okresu, razem - -
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8 Instrumenty finansowe

8.1 Dluzne Instrumenty finansowe - aktywa:

‘Warto$¢ nominalna Wycena na ‘Wycena na
Oprocentowanie obligacji Cena emisyjna 31.12.2019 31.12.2018
Obligacje serii A - Centrum Ustug Finansowych "DRUKARNIA"
Sp. zo.o0. 6,75% 21610 24252 21 146 21 156
24252 21 146 21156

Octava Development Sp. z 0.0. (OD) oraz obligacje wyemitowane przez CUF Drukarnia
OD to spotka, ktora zostala powolana aby prowadzi¢ dzialalno$¢ deweloperska w obszarze budowy mieszkan. Spotka ta jest takze wykorzystywana do innych projektow
inwestycyjnych. Obecnie, gros aktywow spotki stanowig obligacje wyemitowane przez CENTRUM USLUG FINANSOWYCH ,DRUKARNIA” spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig, z siedzibg w Warszawie, ul. Sienna 39, wpisang 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 podmiotow zewnetrznych. Wplywy z tej emisji zostaly w catosci
przeznaczone na objgcie obligacji wyemitowanych przez CUF. Obligacje CUF i bgdace w posiadaniu OD sa zabezpieczone w nastgpujacy sposob:
(a) zastaw cywilny i rejestrowy na udziatach CUF;
(b) hipoteke na nieruchomosci wpisang na pierwszym miejscu, do maksymalnej kwoty 32 min ztotych;
(c) zastaw rejestrowy na wierzytelnosci z rachunkoéw bankowych (PLN i EUR)
(d) umowa przelewu wszelkich praw wynikajacych z umow ubezpieczenia nieruchomosci;
(e) umowa podporzadkowania wszelkich obecnych i przysztych zobowiazan pieni¢znych CUF wynikajacych z umow pozyczek zawartych przez CUF ze wspolnikami;
Ponadto nieruchomos$ci CUF sg obcigzone hipoteka wpisang na drugim miejscu do kwoty 6 min ztotych oraz hipoteka wpisang na trzecim miejscu do kwoty 10 min ztotych na rzecz
podmiotu, od ktérego CUF nabyta nieruchomosé.
Dnia 23 stycznia 2018 r. OD, korzystajgc z pelnomocnictw do wykonywania prawa glosu z akcji CUF, dokonata poprzez administratora zabezpieczen, zmiany wtadz w CUF. Nowe
wiadze prowadza dziatalno$¢ biezaca spotki, w tym komercjalizacj¢ powierzchni oraz aktywnie poszukuja inwestoréw zainteresowanych zakupem nieruchomo$ci bedacych w
posiadaniu CUF, badz gotowych zrefinansowa¢ obligacje objete przez OD. Niezaleznie, Octava poszukuje nabywce nieruchomosci CUF i/lub obligacji wyemitowanych przez CUF.
Obecnie, przychody CUF nie pokrywaja jej biezacych kosztow. Strata operacyjna jest pokrywana z dokonywanych pro-rata doptat przez obligatariuszy OD, w tym Octava S.A. Do
dnia niniejszego Raportu ani CUF ani OD nie zidentyfikowaty podmiotéw gotowych zrefinansowa¢ obligacje badZ naby¢ nieruchomos¢.
Pomigdzy listopadem 2018 i data niniejszego Raportu CUF otrzymata od 18 osob informacje o potencjalnych roszczeniach oraz Zadanie realizacji ,,oferty porgczenia” emisji obligacji
spotki Mega Sonic S.A., na ktorg to ofert¢ powotaty si¢ osoby wystepujace do CUF. CUF wystapita do wszystkich 0sob zglaszajacych si¢ do spotki z opisanym powyzej roszczeniem
udokumentowanie swoich roszczen. Na dziefi niniejszego Raportu, spotka nie otrzymata dokumentoéw, ktére w jej ocenie stanowig dowdd istnienia wiazacych spotke CUF
zobowigzan. Jednocze$nie nalezy wspomnie¢, ze jeden ze wspolnikow spotki CUF jest rownoczesnie akcjonariuszem spotki Mega Sonic S.A. i do dnia 23 stycznia 2018 r. by} takze
cztonkiem zarzadu CUF.
W zwigzku 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$¢ oczekiwanych przeplywow z tytutu sptaty obligacji CUF objetych przez OD wraz z istniejacymi zabezpieczeniami, wynosi ok. 25 min PLN
(z tego 58,35% przypada na Octava S.A). Jej ekonomiczne znaczenie przektada si¢ na zatozenie, ze w przypadku zbycia nieruchomosci przez CUF w zalozonym do wyceny terminie,
Grupa Octava jako wierzyciel posiadajacy pierwszenstwo z hipoteki do kwoty 32 mIn PLN, otrzyma kwotg 25 min PLN. ZaloZenie to wycenia warto$¢ zabezpieczenia w formie praw
do nieruchomosci na 2 500 pln na metr kwadratowy powierzchni najmu (obecna powierzchnia GLA nieruchomosci wynosi 10.5 tys. mkw). W opinii Zarzadu wycena odzwierciedla
warto$¢ godziwa nieruchomosci, uwzgledniajac fakt, Ze nieruchomos¢ jest zlokalizowana w centrum Bydgoszczy, jest wykonczona w wysokim standardzie, oraz obejmuje parking
platny ze 166 miejscami parkingowymi.
Octava S.A. dokonata analizy przestanek MSSF 10 dotyczacych kontroli i ewentualnego objecia konsolidacja spotki CUF. Zarzad Octava SA podjat decyzjg, aby nie konsolidowa¢
CUF, ze wzgledu na fakt, iz wykonywanie praw glosu CUF nie oznacza przejecia kontroli w kontek$cie prowadzenia spraw spotki oraz zarzadzania majatkiem, a jedynie
wykorzystania praw ochronnych obligatariuszy. Wykonywanie praw glosu stuzy zabezpieczeniu nalezno$ci Grupy Octava od CUF.
W 2019 roku Octava Development Sp. z 0.0. zwrocita czg$¢ kwoty uprzednio otrzymanej od CUF Drukarnia tytutem splaty warto$ci nominalnej obligacji:
- wdn. 5 lutego 2019 zwrocono 50 tys. zt,
- wdn. 27 lutego 2019 zwrocono 125 tys. zt,
- wdn. 8 maja 2019 zwrocono 140 tys. zt,
- w dn. 27 maja 2019 zwrdcono 278 tys. zt,
- wdn. 31 maja 2019 zwrdcono 100 tys. zt,
- w dn. 25 czerwca 2019 zwrdcono 220 tys. zt.
- w dn. 14 sierpnia 2019 zwrocono 817 tys. zt.
- w dn. 28 listopada 2019 zwrécono 100 tys. zt.
Zgodnie z porozumieniem kwoty te powigkszaja pozostajaca do zwrotu czg$¢ obligacji i beda podlega¢ przewidzianemu oprocentowaniu.

8.2 Certyfikaty inwestycyjne:

Laczna wartos¢

objetych Wzrost wartosci wg
Liczba certyfikatéw certyfikatow wyceny na Wycena na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2019 31.12.2019
seria C - Octava FIZAN 440 505 441 193 634
seria D - Octava FIZAN 5690 785 6032 2163 8195
seria E - Octava FIZAN 185185 200 67 267
seria G - Octava FIZAN 4518339 5648 858 6506

Razem 12 321 3281 15 602
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w tys. zt
Laczna warto$¢
objetych Wzrost wartosci wg

Liczba certyfikatéw certyfikatow wyceny na Wycena na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2018 31.12.2018
seria C - Octava FIZAN 1189102 1189 654 1843
seria D - Octava FIZAN 5690 785 6032 2788 8820
seria E - Octava FIZAN 185185 200 87 287
seria G - Octava FIZAN 4518339 5648 1356 7 004
Razem 13 069 4 885 17 954

Certyfikaty inwestycyjne zostaly wycenione na dzien 31 grudnia 2019 roku wedlug oficjalnej wyceny dokonanej na dzien 31 grudnia 2019 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 instrumentéw finansowych emitowanych przez spolki sektora nieruchomosci
komercyjnych.

Na dzien podpisania sprawozdania finansowego Zarzad Spotki dokonat oceny czy wartos¢ z wyceny certyfikatow odpowiada warto$ci godziwej certyfikatow 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 ostrozno$ciowych jak i uwzgledniajac ograniczona ptynnosé certyfikatow FIZAN, wycena tych certyfikatow w ksiggach Octava S.A. (warto$¢ 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 warto$¢ ksiggowa aktywow netto, ustalong przede wszystkim w oparciu o
warto$¢ nieruchomosci z operatow oraz zobowigzania spotek zaleznych. Ponadto podmiot sporzadzajacy wyceng przyjmuje szereg wlasnych zalozen, w tym zatozenia odnosnie
realizowalnosci aktywow i zobowigzan wynikajacych z podatku odroczonego.

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

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

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

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

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

Zdaniem Zarzadu Octava S.A. w celu zaadresowania prawdopodobienstwa realizacji powyzszych ryzyk, wartos¢ godziwa certyfikatow ujgta w ksiggach Octava SA powinna zosta¢
obnizona o 10% w stosunku do wyceny ustalonej przez TFI.

W dniu 5 grudnia 2019 roku Octava S.A. ("Spétka") ztozyta zadanie wykupu 748.597 certyfikatow inwestycyjnych serii C Octava Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow
Niepublicznych zarzadzanego przez Ipopema Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Cena emisyjna 1 certyfikatu wynosita 1 zt. Laczna kwota wplaty na certyfikaty wyniosta
280 tys. euro tj. 1.199 tys. zk. Tym samym, Octava posiada tacznie 10.834.814 Certyfikaty Inwestycyjne serii C, D, E i G Funduszu.

8.3  Dluzne Instrumenty finansowe - pasywa:
‘Wartos¢é nominalna
Opr i bligacji Cena emisyjna 31.12.2019 31.12.2018

Obligacje serii C - AGS A/G 6,5% 8337 8270 7 044 7047
Obligacje serii C - Dominium Capital Polska Sp. z 0.0. 6,5% 1900 2070 1763 1764

10 340 8 807 8 811
W dniu 30 listopada 2018 zostalo zawarte porozumienie pomigdzy Octava Development Sp. z 0.0 ("Emitent") a Dominium Capital Polska Sp. z 0.0 ("Wierzyciel") oraz AGS A/S
("Wierzyciel"). Na mocy porozumienia Strony zmieniaja termin Dnia wykupu Obligacji na dzien 31 grudnia 2020.
W dniu 9 kwietnia 2019 roku Octava Development Sp. z 0.0. zawarta z Dominuim Capital Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz z AGS A/S z siedziba w Charlottenlund
porozumienie na mocy ktorego w celu zapewnienia emitentowi srodkow obligatoriusze zwrécili czg$¢ kwot uprzednio otrzymanych od emitenta tytulem czgsciowej splaty wartosci
nominalnej obligacji:
- wdn. 21 stycznia 2019 Dominuim Capital Polska Sp. z 0.0. zwrécito spolce 42 tys. zt,
- w dn. 26 kwietnia 2019 AGS A/S zwrécito spotce 500 tys. zt,
- wdn. 16 maja 2019 Dominuim Capital Polska Sp. z 0.0. zwrocilo spofce 125 tys. zt.
-wdn. 1 pazdziernika 2019 AGS A/S zwrdcito spolce 466 tys. zt,
Zgodnie z porozumieniem kwoty te powigkszaja pozostajaca do zwrotu czg$¢ obligacji i beda podlega¢ przewidzianemu oprocentowaniu.

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

10 Srodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne 31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w kasie 1 1
Srodki pienigzne na rachunkach biezacych 11 464 12 647
Krotkoterminowe depozyty bankowe 1979 5310

Razem 13 444 17 958
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11 Kapital zakladowy

Kapital zaktadowy na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 4.278.684,80 zt i dzieli si¢ na 42.786.848 akcji zwyktych na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Stan akcjonariatu posiadajacego co najmniej 5% ogoélnej liczby glosow przedstawia si¢ nastepujaco - na dziefi przekazania raportu za rok 2019:

liczba posiadanych
akcjonariusz akcji/gloséw
Grupa Kapitatowa: Elliott International, L.P. 24312211
poprzez spotki wehodzace w jej skfad:
- Beresford Energy Corp.
Finchley Investments LLC 8500 000
Nationale-Nederlanden OFE 4616923

12 Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug i pozostale

Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzanie z tytulu leasingu
Pozostate zobowigzania

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zobowiazania z tytutu podatkow, etc.
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen
Zobowigzanie z tytulu leasingu
Pozostate zobowigzania

Rozliczenia migdzyokresowe

Razem

Zobowiazania

Czg$¢ krotkoterminowa
Czg$¢ diugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat

od 2 do 5 lat

powyzej 5 lat

13 Przychody i straty z inwestycji

Przychody z duznych papieréw warto$ciowych

Straty z tytuhu utraty warto$¢ dtuznych instrumentoéw finansowych
Przychody z tytutu odsetek

Dywidendy otrzymane

Zyski/straty ze sprzedazy udzialow w jednostkach zaleznych
Zrealizowane i niezrealizowane zyski (straty) z inwestycji, w tym:
zyski (straty) z tytulu wyceny certyfikatow inwestycyjnych

zyski (straty) z tytutu sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych

zyski (straty) z tytutu wyceny udzialow w spotkach stowarzyszonych

14 Pozostale przychody operacyjne

Sprzedaz ustug
Inne
Pozostale przychody operacyjne razem

Przychody ze sprzedazy ustug uzyskane przez Grupg obejmujg migdzy innymi:

- przychody z tytutu ustug zarzadzania nieruchomoscia §wiadczonych przez spétke Metropolitan Real Estate Sp. z 0.0.
- przychody z tytutu dzierzawy gruntu osiggane przez spotke t.aki Konstanciskie Sp. z 0.0.

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

- przychody z tytutu najmu pomieszczen gospodarczych wynajmowanych przez spotke Galeria 7 Sp. z 0.0.

- przychody z tytutu refakturowania kosztow przez spotke Octava S.A.

15  Pozostale koszty operacyjne

Refakturowane koszty
Pozostate
Pozostale koszty operacyjne razem

% udzial w kapitale

% udzial w ogélnej
liczbie gloséw na

zalkladowym wzA4

56,82% 56,82%
19,87% 19,87%
10,79% 10,79%
31.12.2019 31.12.2018
2498 -

46 46

2 544 46
1207 236

3 327

5 -

- 205

99 -

1314 768
1314 768

51 46

16 -

2477 -
31.12.2019 31.12.2018
3471 1091
(5311) (5577)

14 21

- 252

2 -

(1154) 2505
(1603) 2231
449 350
- 76
(2978) (1708)
31.12.2019 31.12.2018
2437 1556

21 43

2 458 1599
31.12.2019 31.12.2018
2254 1315

121 185

48 48

3 -

11 8

2437 1556
31.12.2019 31.12.2018
(19) ®)
(12) (89)
(31) 97)

29
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16  Koszty finansowe netto 31.12.2019 31.12.2018
Odsetki otrzymane 20 3
Odsetki naliczone (1206) (82)
Odsetki od zobowigzania leasingu (121) -
Zmiana warto$ci godziwej zobowiazan 2335 2859
Roznice kursowe (46) 242
982 3022
17 Podatek dochodowy 31.12.2019 31.12.2018
Podatek dochodowy biezacy (16) (320)
Podatek dochodowy odroczony 509 974
- w tym z tytutu strat podatkowych 257 182
493 654

18

19

20

21

W 2019 r. w Grupie utworzono aktywo z tytutu strat podatkowych w kwocie 257 tys. zt, co wynika z biezacej straty podatkowej w kwocie 554 tys. oraz z nierozliczonych strat
podatkowej poniesionych w latach ubieglych w kwocie 800 tys. zt.

31.12.2019
z zyskow . .
Kapitalowych z innych Zrédet
Zysk (strata) brutto (2 808) (326)
Réznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody podatkowe, nie stanowigce przychodéow ksiggowych - 21
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu 7 34
Rozliczenie réznic przejsciowych z lat ubiegtych (59) (14)
Przejsciowe roznice 2360 71
Straty z lat ubiegtych/Darowizny - 27)
Biezaca strata podatkowa 500 426
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym - 185
Podatek dochodowy wedtug stawki 9 % - 16
Zysk (strata) na jedng akcj¢ zwykla (w zl) 31.12.2019 31.12.2018
(0,06) 0,01
Zysk (strata) netto za okres przypadajacy akcjonariuszom Spotki (2622) 222
Srednia wazona liczba akcji zwyklych w ciagu okresu 42786 848 42 786 848

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

Wynagrodzenie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 31.12.2019 31.12.2018
Przecigtne zatrudnienie 3 3
Wynagrodzenie dla Zarzadu 310 368
Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej 109 62

Postepowania sadowe, zobowiazania warunkowe

W dniu 20 czerwca 2018 r. zostala zawarta Umowa Opcji pomigdzy Octava S.A., Kontancin-Nieruchomoséci Sp. z 0.0., Miedzyrzecze Sp. z 0.0., a Benedyktem Milkulskiem,
Rafatlem Posuniakiem i Jackiem Rowinskim. Celem Umowy jest znaczace poszerzenie mozliwosci Spotki do dokonywania inwestycji komercyjnych na nalezacych do Spotki
gruntach.

Instrumenty finansowe
Aktywa finansowe
Aktywa finansowe  Aktywa finansowe wyceniane w
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W wg wart. godziwej wyceniane w warto$ci godziwej
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW przez wynik zamortyzowanym przez inne calkowite
FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9

Stan na dzien 31.12.2019 r.

Certyfikaty inwestycyjne 15 602 - - -
Naleznosci pozostate - - - -
Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje - - - -

Dlugoterm. instrumenty finansowe razem 15 602 - - -
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w tys. zt

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

Stan na dzien 31.12.2019 r.

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

Krétk. instrumenty finansowe razem

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

Stan na dzien 31.12.2018 r.

Naleznosci i pozyczki

Certyfikaty inwestycyjne

Nalezno$ci pozostate

Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje
DL instrumenty finansowe razem

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

Stan na dzien 31.12.2018 r.

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

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA

KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG

MSSF 9

Stan na dzien 31.12.2019 r.

Zobowigzania dlugoterminowe:

Zobowigzanie wekslowe

Zobowigzania z tytutu leasingu

Zobowigzania z tytutu dluznych papierow warto$ciowych
Pozostate zobowigzania

Zobowigzania krétkoter

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

Kredyty, pozyczki, inne instrumnety dtuzne
Zobowigzania z tytulu dluznych papierow warto$ciowych
Instrumenty finansowe razem

Stan na dzien 31.12.2018 r.
Zobowi 2o ;

4 'S

Zobowigzanie wekslowe

Zobowigzania z tytutu leasingu

Zobowigzania z tytulu dluznych papierow warto$ciowych
Pozostate zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe:

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

Kredyty, pozyczki, inne instrumnety dtuzne
Zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw warto§ciowych
Instrumenty finansowe razem

Aktywa finansowe
wg wart. godziwej

Aktywa finansowe
wyceniane w

Aktywa finansowe
wyceniane w
wartosci godziwej

przez wynik zamortyzowanym przez inne calkowite
finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
- 13 444 - -
- 57 - 1131
- 21 146 - -
- 34 647 - 1131
Aktywa finansowe
Aktywa finansowe  Aktywa finansowe wyceniane w
wg wart. godziwej wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik zamortyzowanym przez inne calkowite
finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
17 954 - - -
17 954 - - -
Aktywa finansowe
Aktywa finansowe  Aktywa finansowe wyceniane w
wg wart. godziwej wyceniane w warto$ci godziwej
przez wynik zamortyzowanym przez inne calkowite
finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
- 17 958 - -
- 62 - 1090
- 21156 - -
- 39176 - 1090
Zobowiazania
finansowe Zobowigzania
wyceni wg fi we
warto$ci godziwej wyceniane wg
przez wynik zamortyzowanego
finansowy kosztu Poza MSSF 9
- 2498 -
- - 46
- 1207 102
- 5 -
8 807 - -
8 807 3710 148
- - 46
- 343 425
8811 - -
8 811 343 471
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Ryzyka dzialalno$ci Grupy

Ryzyko kredytowe — dotyczy glownie objgtych obligacji, ktore to zostaly opisane w nocie 8.1

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

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

- Ryzyka zwigzane z mozliwosciami egzekucji zabezpieczen obligacji w CUF, w 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 nabywcéw nieruchomosci CUF,

- Ryzyko braku najemcow na wolne powierzchnie w nieruchomosci CUF,

- Ryzyko wzrastajacych kosztow budowlanych i ograniczonej dostgpnosci wykonawcow w projektach deweloperskich, w szczegolnosci ,,Faktoria” w Konstancinie i ,,Watbrzych
Centrum” w Galerii 7. Ryzyka te mogg doprowadzi¢ do zatrzymania lub opéznienia przygotowywanych projektow deweloperskich lub do spadku ich rentownosci,

- Ryzyko braku lub ograniczonego dost¢pu do finansowania kapitalowego lub bankowego w odniesieniu do projektow deweloperskich przygotowywanych przez Grupe, w
szczegolnoscei ,,Watbrzych Centrum” w Galerii 7,

- Ryzyko zwigzane z mozliwo$ciami wynajmu i cenami najmu powierzchni w projektach CUF, ,,Faktoria™ (Laki Konstancinskie Sp. z 0.0.) i ,,Walbrzych Centrum” (Galeria 7 Sp.
Z0.0.).

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

Transakeje z jednostkami powigzanymi

Jednostkami powigzanymi z Grupg s3:

Na dzien 31.12.2019

Nazwa Powiazanie

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

Na dzien 31.12.2018

Nazwa Powiagzanie

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

Na dzien 31 grudnia 2019 r. nie mialy miejsca zmiany akcjonariuszy posiadajacych wigcej niz 5% akcji Spotki.

Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi

Pozostale przychody 31.12.2019 31.12.2018
FSN Sp.zo.0. 5 SK.A. 4 15
KP Capital Sp. z 0.0. - 2
Octa Alfa Sp. z o.0. 34 51
Octa BBC Sp. z o.0. 34 21
Octa FDS Sp. z 0.0. 26 25
Octa K3 Sp. zo.0. 66 -
Octa K4 Sp.zo.01 SK. A. 82 37
Octa K4 Sp.z0.02 S.K. A. 74 70
Octa K4 Sp.z0.05 S.K. A. 64 16
Octa K4 Sp. z0.0 6 SK. A. 17 22
Octa K4 Sp. zo.011 S.K. A. 13 13
Octa K4 Sp. zo0.0 12 SK. A. 16 6
Octa K4 Sp. z0.0 17 SK. A. 128 28
Octa LH Sp. z 0.0. 116 85
Octa Obrzezna Sp. z 0.0. 73 29
Octa Okgcie Sp. z 0.0 S.K. 490 87
Octa Quattro Sp. z 0.0. 51 31
Octa Renaissance Sp. zo.0 S.K. A. 578 353
Octa RT Sp. z 0.0. 285 114
Octa WBC Sp. z 0.0. 46 30
Onyx Asset Management Sp. z 0.0. 126 261
Property Over Services Sp. z 0.0. 1 -
2324 1296
Pozostale koszty 31.12.2019 31.12.2018
Property Oversight Services Sp. z 0.0. 20 22
20 22

Transakcje z podmiotami powigzanymi sg zawierane na warunkach rynkowych.
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24  Rozbicie pozycji kapi w

Kapital wlasny na dziefi 31 grudnia 2019 oraz na 31 grudnia 2018 przedstawia si¢ nastgpujaco:

Kapitat zaktadowy

Kapital zapasowy

Nalezne wptaty na kapitat zaktadowy
Niepodzielony zysk (niepokryta strata)
RAZEM

Udzial niekontrolowany

31.12.2019 31.12.2018
4279 4279
22359 21454
(905) -
36411 39033

62 144 64 766
1057 4

Na postawie podwyzszenia kapitatu zakltadowego dokonanego na podstawie uchwaly nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki z dnia 27 wrze$nia 2019 roku, Feder
Sp. z 0.0. z siedziba w Konstancinie-Jeziornie obj¢ta 2.145 udziatléw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy, o tacznej wartosci nominalnej 1.075.500 tys. zt i zobowiazata si¢ je pokry¢
wkladem pienigznym w wysokosci 1.978 tys. zl, z tym ze nadwyzka ponad warto$¢ nominalng udziatow zostala przekazana na kapitat zapasowy. W 2019 roku Feder Sp. z o.0.
uregulowata czg$¢ zobowiazania z tytutu objecia udzialébw w trzech transzach w facznej kwocie 1.073 tys. zl. Nieuregulowana na dziefi bilansowy kwota 905 tys. zt zostata
zaprezentowana w naleznych wplatach na kapital zaktadowy. W dniu 13 marca 2020 roku Feder Sp. z 0.0. dokonata platnosci z tytutu pozostatej czgsci zobowiazania. Nabycie

udziatow przez spotke Feder w efekcie spowodowato wzrost warto$ci udziatéw niekontrolowanych.

25  Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok 2019
Pozostate ustugi (przeglad potroczny 2019)

26  Objasnienia do rachunku przeplywéw pieni¢znych

2018 Przeplywy pieni¢zne
Dluzne instrumenty finansowe 8 811 (697)
Zobowigzania z tytutu leasingu - (126)

27  Wydarzenia po dacie sporzadzenia spraw i idowanego

Ogotem W tym:
kwoty netto Wyptacone Nalezne

45 10 35

30 30
75 40 35

Zmiany niepieni¢zne
Zwigkszenia/ Zmiany w warto$ci
Zmniejszenia godziwej 2019

- 693 8807
2629 - 2503

W dniu 11 marca 2020 r. Spotka Octava Development Sp. z 0.0. udzielita dlugoterminowej pozyczki spotce Brilla Sp. z 0.0. w kwocie 300 tys. zt. Oprocentowanie pozyczki wynosi

6% w skali roku. Termin sptaty pozyczki przypada na 31 grudnia 2021 r.

Zmiana warunkow otoczenia gospodarczego, zwigzana z pojawieniem si¢ epidemii wirusa COVID — 19 moze istotnie wplyna¢ na potencjalna ptynnos$¢ gtéwnych aktywow Spotki,
takich jak majatek Octava FIZAN, udzialy w Galerii 7, czy przedmiot zabezpieczenia obligacji CUF posiadanych przez Octava Development. W chwili obecnej, Spotka nie

przewiduje istotnego wptywu epidemii wirusa COVID — 19 na opdZnienie prac deweloperskich w Konstancinie i na wynajem powierzchni w budowanym budynku.



