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KOMENTARZ
ZARZADU OCTAVA S.A.
DO SKONSOLIDOWANEGO RAPQORTU ZA I KWARTAL 2017 ROKU

Raport kwartalny Octava S.A. (,Spétka”, ,Octava”) oraz Skonsolidowany raport kwartainy Grupy Kapitatlowej zostat
przygotowany wg Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej numer 34,
Waluitg funkcjonalng sporzgdzonego Raportu jest PLN z zastosowaniem zaokraglen do tysigca ztotych.

Od pierwszego kwartatu 2013 roku, Spotka tworzy odpis aktualizujacy na petha naticzong lecz nie sptacona kwote odsetek od
poizyczek udzielonych przez Spéike padmiotom naiezacym do Grupy Kapitatowe]. Celem tej zasady rachunkowodci jest dbatos¢ o o,
aby na poziomie wyniku jednostkowego Spdtka wykazywata wytacznie zysk zrealizowany. W opinil Zarzadu, w odniesieniu do spétek
z Grupy, wykazywanie zysku naliczonego lecz nie zrealizowanego mogloby znieksztaleac obraz faktycznej sytuaci finansowej Spétki.

WPROWADZENIE
W It kwartale 2017 roku Spotka nie zanotowata zmian w statusie projektéw w portfelu inwestycyjnym Octava.

Spotka pozostawata aktywnym inwestorem mniejszodciowym w Octava FIZAN, kontynuowata prace dotyczace przysziych
projektow deweloperskich w spdtkach konstancinskich oraz w Watbrzychu, a takze analizowata inne projekty inwestycyjne.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEI OCTAVA

W sklad Grupy Kapitafowej Octava (,Grupa”) wchodza Octava S.A. oraz spotki zaleine, wszczegdlnosci spdtkd powotane
w celu wdrazania projektow deweloperskich.

Podstawowym celem i przedmiotem dzisfalnosci Grupy jest inwestowanie w projekty nieruchomosciowe.
W sktad Grupy Kapitalowej Octava wehodza nastepujace spotki zalezne od QCTAVAS.A.:

taki Konstanciriskie Sp. z 0.0.

Miedzyrzecze Sp. z 0.0.

Konstancin Nieruchomosci Sp. 2 0.0.

Galeria7 Sp.z 0.0.

Octava Development S.A. [dawniej Aussie S.A.)

Aussie Development Bluszczowa Sp. z 0.0. (ADB)

Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0. (ADC)

Brilla Sp. z 0.0.- Jasna 1 Sp.k. {Jasna 1)

Octava FIZAN.
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STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE), NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU, PRZEDSTAWIA SIE NASTEPUJACO:
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Galeria7 Sp. z 0.0. posiada aktualnie ok. 4 ha gruntu w centrum Watbrzycha {w formie wtasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego). Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego, na tym terenie mozliwa jest budowa centrum handlowego
wraz z parkingami ub zabudowag mieszkaniowa. Spétka prowadzi rozmowy z wiadzami miasta majace na celu zabudowe terenu
obiektami handlowymi potgczonymi z miejska stacja kolejowq i autobusowa. W kwietniu 2017 r. Spotka podpisata umowe
zlecenie, ktérej przedmiotem jest koordynacja i nadzor nad realizacja prac zwigzanych z przygotowaniem
potencjalnego projektu deweloperskiego.
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- Octava Development Sp. z o.0. to spétka, kidra byla powotana aby prowadzic dziatalno$¢ deweloperska
w ohszarze budowy mieszkan. Spétka ta moze byt takie wykorzystana do innych projektéw inwestycyjnych. Obecnie, gros
aktywadw spotki to obligacje wyemitowane przez CUF Drukarnia.

- Aussie Development Bluszczowa Sp. z 0.0, — spdtka celowa powotana do przeprowadzenia projektu mieszkaniowego
w Lublinie. Spétka sprzedata wszystkie lokale mieszkalne i ustugowe.

- Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0. — spotka celowa powolana do przeprowadzenla projektu mieszkaniowego
w Lublinie. Spdtka zakoriczyta proces sprzedaiy wszystkich lokalf mieszkaniowych | ustugowych.

- Brilla $p. z 0.0. — Jasna 1 $n. k. — spitka celowa powotana do przeprowadzenia inwestycfi w projekt budowy budynku
biurowego Jasna Residence przy ui. Jasnej w Warszawie. Spdtka bedzie utrzymywana do momentu zamkniecia procesu
sprzedazy nieruchomosci | wptywu odroczonych naleinosci.
taki Konstanciniskie Sp. z 0.0, posiada w uzytkowaniu wieczystym ck. 22 ha gruntu w centrum gminy Konstancin Jeziorna,
W chwili obecnej brak jest mozliwosci zabudowy dla ok. 95% terenu. Zgodnie z ohowigzujgcym planem zagospodarowania
istnieje teoretyczna mozliwos¢ zabudowy ok. 1 ha gruntéw obiektami o przeznaczeniu handlowo-ustugowym. Wstepne
szacunki wskazuja, 2e zgodnie z zapisami planu, w zaleznosci od spelnienia licznych innych warunkéw, spétka bedzie mogfa
wybudowaé obiekty o tacznej powierzchni uzytkowej do 8,5 tys. metréw kwadratowych. Spotka prowadzi prace
przygotowawcze dot. budowy matego budynku (do 2 tys. m kw.) biurowo-ustugowego na nalezgcym do niej terenie.

- Migdzyrzecze Sp. z 0.0. posiada w uzytkowaniu wieczystym ok. 11 ha gruntu w centrum gminy Konstancin Jeziorna.
Obowigzujgey dla tego terenu plan zagospodarowania pozwala na zabudowe jedynie niewielkiej czesci terenu. Spétka ponawia
préby rozméw z gming w celu zmiany obowigzujgcego planu.

- Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0. posiada udzialy w spitkach taki Konstanciriskie Sp. z 0.0. oraz Migdzyrzecze Sp. z 0.0.

- Octava FIZAN jest funduszem inwestycyjnym, ktérego gtdwnym celem inwestycyinym sg projekty obejmujace nieruchomoéci
uzyskujace przychody z najmu. Obecnie fundusz, poprzez spdlki celowe, jest wiascicielern 19 nieruchomosci komercyinych
w glownych Polskich aglomeracjach, o facznej powierzchni najmu ok. 209 tys. m’.

DZIALALNOSE GRUPY KAPITALOWE] OCTAVA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Od poczatku bieigcego roku Spotka kontynuuje dziatania zwigzane z zagospodarowaniem nieruchomosci
w Walbrzychu oraz prace zwigzane z budowa budynku biurowo-ustugowego na nieruchomosci naieiace] do tak
Konstanciriskich.

W lipcu br. Octava Zloiyta zgdanie wykupu 1990 Certyfikatéw Inwestycyjnych serii 008 OPTI Ptynnych Obligacji FiZ, ktére
zostato skutecznie zrealizowane za faczng kwote 2,2 min ztotych.

OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO - FINANSOWYCH

1. Bilans

Aktywa Grupy Kapitatowej Octava na koniec !l kwartatu 2017 roku wynosity 81,4 min z1, zas aktywa nettc 65,0 min z.
Wartos¢ aktywow netto na jedna akcje wyniosta 1,52 zt; wartos¢ aktywow netto przypisanych akcjonariuszom Spétki na
jedng akcje wyniosta réwniez 1,52 zi.

Kwota posiadanej gotéwki i ptynnych ekwiwalentéw to 4,0 min zt. Pozostata kwota aktywow to przede wszystkim wartosd
portfelowych projektéw nieruchomosciowych, nabytych obligacji oraz certyfikatow inwestycyjnych Octava FIZAN.

2. Rachunek zyskéw i strat
Na koniec [Il kwartatu 2017 roku Grupa Kapitatowa Octava odnotowata zysk netto w kwocie 1,3 min zt.
3. Rachunek przeptywéw pienigznych oraz ptynnosé finansowa Grupy

W Il kwartatach 2017 roku przeptywy finansowe netto Grupy z tytutu dziatalnosci operacyjne] wyniosty -8,% min zt.

=  KOMENTARZ DO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO OCTAVY:

Aktywa Octavy na koniec ill kwartatu 2017 roku wyniosty 66,2 min zt, natomiast aktywa netto wyniosty 64,8 min zt.
Wartos¢ gotdwki | ptynnych ekwiwalentéw plenigznych wyniosta 2,5 min zi.

Na 30 wrzesnia 2017 roku Spdtka odnotowata zysk netto w wysokosci 1,1 min zt.

Ponizej przedstawiamy opis najwiekszych pozycji inwestycyjnych w bilansie Spétki: udziatéw w spdtkach zaleznych oraz
wartosci naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

Wartosci ksiegowe inwestycji Spotki w spotkach zaleznych (tys. zH) :
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Zaangazowanie kapitatowe Qctava S.A. (tys. zi) :

Podmiot Akcje / Udziaty/ Certyfikaty Poizyczki Razem:
“OctavaFiZAN 15586 o T TTTTTTT 15586

Spétki Konstancinskie 8.483 0 8.483

Octava Development sp. z c.0. 101 18.226 18.327

ADC 5 0 5

Galeria 7 5.981 1.800 7.781

Brilla ~—Jasna 1 378 o 378

Cross Point B sp. z 0.0. 0 8.271 8.271

Srodki pieniezne 2.526
“razem: 30534 28207 61357

ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

Grupa Kapitatowa lokuje wolne $rodki finansowe gtdwnie na lokatach bankowych lub w krétkoterminowych papierach
diuznych emitowanych badi gwarantowanych przez renomowane podmioty gospodarcze badi Skarb Paristwa. Podmioty te
z racji potencjatu, jaki prezentujg i posiadanej pozycji w obszarach, w ktérych dziatajg wydajg sie gwarantowaé wypetnienie
2aciggnietych zobowigzan.

Plynne zasoby finansowe Spoétki pokrywaja potrzeby zwiazane z realizacj jej zobowigzan.

OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE) OCTAVA

W Grupie nie wystepuje sezonowo$¢ ani cyklicznosé dziatalnosci.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZUWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIE] PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA
DANY ROK

Nie publikowano prognoz wynikéw.

SKLAD AKCJIONARIATU SPOLK!

W oparciu o informacje przekazane do Spdtki na podstawie artykutu 69 Ustawy o otercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
z dnia 29 lipca 2005 roku akcjonariuszami posiadajgcymi, co najmniej 5% ogdlnej liczby glosdw na walnym zgromadzeniu:

1. Stanna dzier przekazania raportu:

i keji 1 i P t dziat w kapitale zakt
Akcjonariusz Liczba akcji i ficzba Procentowy udziat w kapitale zaktadowym

gtoséw na WZ i w ogolnej liczbie gloséw na WZ
Grupa Kapitatowa Elliott International, L.P. poprzaz
spotke wchodzacg w jej sklad:
- Beresford Energy Corp. 24.312.211 56,82%
Finchley Investments LLC 8.500.00C 19,87%
ING Otwarty Fundusz Emerytalny 4.616.923 10,79%
Stan na 30 sierpnia 2017 roku:
. . Liczba akcji i liczba Procentowy udziat w kapitale zaktadowym
Akcjonariusz . . s .
gloséw na WZ i w ogdlne] liczbie gloséw na WZ
Grupa Kapitatowa Elliott International, L.P. poprzez
spotke wchodzgcy w jej sktad:
- Beresford Energy Corp. 24,312,211 56,82%
Finchley Investments LLC 8.500.000 19,87%
ING Otwarty Fundusz Emerytalny 4.616.923 10,79%

2. Zmiany w strukturze akcjonariatu w okresie od przekazania raportu za | péirocze 2017 roku:
W okresie od 30 sierpnia br. tj. od przekazania raportu za | pofrocze 2017 roku, Spdtka nie powzieta informacji o zmianach
w strukturze akcjonariatu.
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ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCII SPOLKI PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

Zgodnie z posiadanymi przez Spétke informacjami, stan posiadania jego akcji przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace na dzieri przekazania Raportu za Ill kwartat 2017 roku przedstawiat sie nastepujgco:
& QOsoba blisko zwiazana z Czlonkiem Zarzgdu w rozumieniu art. 160 ust. Z pkt 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o cbrocie
instrumentami finansowymi, posiada 829,144 akcje Octava S.A.
W poprzednim okresie sprawozdawczym Osoba blisko zwiazana z Cztonkiem Zarzadu posiadata 829.144 akeji Spotki.
» Czonkowie Rady Nadzorczej nie zglosili faktu posiadania akcji Spotii;

INFORMACIE DOTYCZACE DYWIDENDY, EMISH, WYKUPU | SPEATY DEUZNYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W okresie objetym sprawozdaniem podmioty wchodzgce w sktad Grupy nie wyplacaty dywidendy, nie emitowaly papierow
wartosciowych i nie skupowaty wiasnych papieréw wartosciowych,

INFORMACIE ODNOSNIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACI PUBLICZNE)

Przed Sgdem Okregowym w Warszawie toczy sie¢ postepowanie w sprawie Nap Invest Sawa sp. z 0.0. przeciw Aussie
Development Bluszczowa {,ADB"} o zwrot kwoty ok. 215 tys. zt. Dochodzona kwota stanowi czesciowe pokrycie kosztéw realizacji
projektu budowy wezta komunikacyjnego.

Ponadto, na dzien przekazania raportu nie toczg sie Zzadne postepowania sadowe.

INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ SPOKE LUB JEDNOSTKE ZALEZNA TRANSAKCH Z PODMIOTAMt POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym, Spotka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi, kiére byly istotne i zawarte na
warunkach innych niz rynkowe.

INFORMACIA O UDZIELONYCH POZYCZKACH, PORECZENIACH KREDYTU LUB POZYCZKI LUB UDZIELONYCH
GWARANCIACH

W okresie ocbjetym sprawozdaniem nie byly udzielane poreczenia, gwarancje ani pozyczki.

INFORMAC!A DOTYCZACA ZMIAN ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH

W paidzierniku br., w zwigzku z rozliczeniem ostatecznej ceny sprzedaiy za udzialy, akcje i aktywa finansowe nabyte na
podstawie Warunkowe] umowy sprzedaiy udziafdow, akcji i aktywow finansowych {,Umowa”} z BPH Funduszem
Inwestycyjnym Zamknietym Sektora Nieruchomosci w likwidacji oraz BPH Funduszem inwestycyjnym Zamknietym Sektora
Nieruchomosci 2 w likwidacji przez spétki z portfela Octava Funduszu Inwestycyjnege Zamknietego Aktywdw
Niepublicznych {,Kupujacy”) wygasto, wynikajgce z Equity Commitment Letter, zobowigzanie do dofinansowania
Kupujacych w celu zabezpieczenia zaptaty przez Kupujacych ceny sprzedaiy.

Jednoczesdnie, wygasto zobowigzanie wynikajace z zawartej z Octava Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym (,Octava
FIZAN", ,Fundusz”) Umowy poreczenia zgodnie z ktdrg Spdtka zobowiazata sie do zwrotu na rzecz Octava FIZAN lub do
wykonania zamiast Funduszu zobowigzan wynikajacych z przedmiotowej Umowy.

Ponadto, w Il kwartale 2017 roku nie wystgpity zmiany zobowigzar warunkowych lub aktywdw warunkowych.

ZDOLNOSC DO REALIZACH ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Zarzad ocenia, Ze Grupa Kapitatowa posiada zasoby wystarczajgce do realizacji zidentyfikowanych zamierzen
inwestycyjnych.

ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DACIE BILANSU

W paidzierniku br, Octava udzielita spolce zaleinej Galeria 7 pozyczki w kwaocie 0,7 min zt na finansowanie biezacej
dziatalnosci. Pozyczka bedzie wyptacana w transzach. Na dzieri przekazania raportu Octava wyptacita Galerii 7 150 tys. zi.
Termin sptaty pozyczki uptywa 4 paidziernika 2020 roku.

W dniu 6 listopada br. Spétka otrzymata Odwiadczenie Pana lain’a Gunn z dnia 3 listopada br. o zioZeniu rezygnacji
z petnienia funke] Cztonka Rady Nadzorczej Octava ze skutkiem natychmiastowym.

W dniu 6 listopada br. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, ktére podjeto uchwaty o powotaniu do Rady
Nadzorczej Octava Pandw: Piotra Szczepiérkowskiego oraz Pawla Serefa.

Od dnia 20 wrzeénia br. zmienit sig adres siedziby Octava. Nowy adres: ul. Sienna 39, 00-121 Warszawa.
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Ponadto, pe dacie bilansu nie wystgpily zdarzenia, kiére moglyby w znaczacy sposdb wptynaé na przyszte wyniki finansowe
Grupy i Spétki.

OPIS PERSPEKTYW ROZWOIU W 2017 ROKU ORAZ CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEI

Podstawowymi, krétkoterminowymi celami Spétki w obszarze realizowania wartosci sg:
. zaangazowanie w prace nad zmianami studium i warunkéw zagospodarowania nieruchomosci
w Konstancinie, oraz rozpoczecie budowy budynku handlowo-ustugowego o powierzchni ok. 2 tys.m-.
® W Watbrzychu, rozpoczecie prac projektowych i wstepne] komercjalizacji, obejmujacych mate centrum
handlowe;
. analiza Innych projektéw inwestycyjnych w obszarze nieruchomodci i ewentualne przeprowadzenie inwestycji.

OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN

Podstawowe czynniki ryzyka, jakie beda miaty wptyw na wyniki Spétki w okresie nastepnego roku zwigzane sa gtéwnie ze
zjawiskami zewnetrznymi jakie maja miejsce w gospodarce [ obejmuja:
¢ ryzyka zwigzane z wdraZzaniem projektéw nieruchomosciowych:
- standardowe ryzyka zwigzane z ptynnoscig finansowa w trakcie prowadzenia projektéw deweloperskich;
- ryzyka zwigzane ze stabilnoicig finansowa wykonawcow i podwykonawcow;
- ryzyka niestabilnosci makroekonomicznej kraju;
¢ ryzyko zwigzane ze zmianami legislacyjnymi w odniesieniu do regulacji budowlanej,
e ryzyka zwigzane z realizacjg wartosci z nieruchomosci uzyskujacych wptywy z najmu:
- ryzyko spowolnienia gospodarczego, ktore moze rzutowacd na wzrost powierzchni niewynajetych;
e ryzyko powstawania konkurencyjnych projektéw nieruchomaosciowych, skutkujace spadkiem cen najmu powierzchni
komercyinych. ‘

Piotr Rymagzewski
Prezes Zarzgdu

Warszawa, 9 listopada 2017 rcku



