Octava S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

Spis tresci

Strona
Skonsolidowane wybrane dane finansowe 1
Woprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego 2-17
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej 18
Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochodow 19
Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym 20
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow $rodkow pieni¢znych 21

Noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego 22-31



Octava S.A.

Skonsolidowane wybrane dane finansowe
za okres 12 miesi¢cy zakonczony 31 grudnia 2018 r.

Przychody i straty z inwestycji
Pozostale przychody operacyjne
Koszty operacyjne

Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto

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

Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (w zt/EUR):

- podstawowy oraz rozwodniony

Przepltywy $rodkow pienig¢znych z dziatalnoéci operacyjnej

Przepltywy $rodkow pienigznych z dziatalno$ci finansowej

Przeplywy pieni¢zne netto

Aktywa, razem

Zobowiazania, razem

Kapitat wlasny, razem

Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom Spotki

Liczba akcji (w szt.)
Wartos¢ aktywow netto na jedng akcj¢ (w zt/EUR)

Warto$¢ aktywow netto przypisanych akcjonariuszom Spétki na

jedna akcje (w zZt/EUR)

w tys. zl
Za okres 12 Za okres 12
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31.12.2018 r. 31.12.2017 r.
(1708) 6335
1599 1369
(3337) (2 030)
(3 446) 5674
230 168
222 160
42 786 848 42 786 848
0,01 0,00
10738 (4 521)
(1186) 7
9552 (4 528)
w tys. zt w tys. zt
31.12.2018 31.12.2017
76 696 81762
11 926 17 199
64 770 64 563
64 766 64 544
42 786 848 42786 848
1,51 1,51
1,51 1,51

w tys. EUR
Za okres 12 Za okres 12
miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony
31.12.2018 r. 31.12.2017 r.
(400) 1492
375 323
(782) (478)
(808) 1337
54 40
52 38
42 786 848 42 786 848
0,00 0,00
2517 (1 065)
@78) @
2239 (1067)
w tys. EUR
31.12.2018 31.12.2017
17 836 19 603
2773 4124
15063 15 479
15 062 15 475
42 786 848 42 786 848
0,35 0,36
0,35 0,36



Octava S.A. 2
Whprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

1

Podstawowe dane

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

Przedmiotem dziatalnos$ci Spotki jest:

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

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

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

zacigganie pozyczek i kredytow dla celow Spotki

pozostate formy udzielania kredytow

posrednictwo finansowe pozostale, gdzie indziej niesklasyfikowane

obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek

dziatalno$¢ holdingow

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

Akcje Spoétki znajduja sic w obrocie na rynku podstawowym Gietdy Papieréw WartoSciowych
w Warszawie.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem skonsolidowanym. W sktad Grupy Kapitatowe;j
wchodzity na dzien 31 grudnia 2018 r. nastepujace podmioty (udziat bezposredni):

Nazwa spotki Siedziba Przedmiot Udziat Octavy w Udziat Octavy w
dziatalnosci kapitale zaktadowym | ogolnej liczbie
spotki glosdw na WZ
Konstancin Warszawa obstuga 100% 100%
Nieruchomosci Sp. nieruchomosci
Z 0.0.
Galeria7 Sp. z o.0. Warszawa budowa i 100% 100%
wynajem
powierzchni
handlowo -
ustugowych
Laki Konstancinskie Warszawa obstuga 48,44% 48,44%
Sp. z 0.0. nieruchomosci
Miedzyrzecze Sp. Warszawa obstuga 36,24% 36,24%
Z 0.0. nieruchomosci
Octava Development Warszawa | realizacja 100% 100%
Sp. z o.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
Metropolitan Real Warszawa | doradztwo w 100% 100%
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Estate Sp. z o.0. zakresie
prowadzenia
dziatalnosci
gospodarczej

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

Sktad Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2017 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
Z 0.0.
Galeria7 Sp. z o.0. Warszawa budowa i 100% 100%
wynajem
powierzchni
handlowo -
ustugowych
Laki Konstancinskie Warszawa obstuga 48,44% 48,44%
Sp. zo.0. nieruchomosci
Migdzyrzecze Sp. Warszawa obstuga 36,24% 36,24%
Z 0.0. 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 o.0. Warszawa dziatalno$¢ 79,55%
- Jasna 1 Sp.k. trustow,
funduszéw i
podobnych
instytucji
finansowych

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

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

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

Spotki w dniu 28 marca 2019 .

2 Sklad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Zarzad Octava S.A.

Sktad Zarzadu Spotki w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r. oraz na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego do publikaciji, tj. 28 marca 2019 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
Wiktor Sliwinski

Bogdan Kryca

Andrzej Wieczorkiewicz
Arkadiusz Chojnacki

Pawel Serej

Piotr Szczepiorkowski
Andrzej Sokolewicz

1 stycznia 2018 — 31 grudnia 2018

1 stycznia 2018 — 4 kwietnia 2018
1 stycznia 2018 — 31 grudnia 2018

1 stycznia 2018 — 31 grudnia 2018
1 stycznia 2018 — 31 grudnia 2018

1 stycznia 2018 — 31 grudnia 2018

1 stycznia 2018 — 31 grudnia 2018
18 czerwca 2018 — 31 grudnia 2018




Octava S.A. 5
Whprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

3

Podstawa sporzadzenia

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

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien i za okres 12 miesigey
zakonczony 31 grudnia 2018 r. (dalej: ,,Sprawozdanie finansowe”) zostalo przygotowane
i zaprezentowane réwniez zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2018, poz. 757).

Walutg sprawozdawcza jest polski ztoty. Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato w tysigcach
zlotych.

Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone na EUR wedlug nastgpujacych zasad:

- poszczegodlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych — wedtug kursu
stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kursow ustalonych przez NBP na ostatni dzien kazdego
miesigca okresu obrotowego: rok 2018 — 4,2669 zI/EUR, rok 2017 — 4,2447 zt/EUR,

- poszczegolne pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej — wedtug $redniego kursu NBP na dany
dzien bilansowy — 4,3000 zt/EUR na dzien 31.12.2018 r. oraz 4,1709 zt/EUR na dzien 31.12.2017 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke oraz wszystkie spotki z Grupy Kapitatlowej w dajacej sie przewidziec
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza si¢ istnienia
okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dzialalnosci przez jakakolwiek spolke
wchodzaca w sktad Grupy Kapitatowe;.

Wdrozenie MSSF 9

W lipcu 2014 roku Rada Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci opublikowata
Migdzynarodowy Standard Sprawozdawczosci Finansowej 9 Instrumenty finansowe (,,MSSF 9”). MSSF
9 obejmuje trzy aspekty zwiazane z instrumentami finansowymi: klasyfikacje i wycene, utrate wartosci
oraz rachunkowo$¢ zabezpieczen. MSSF 9 obowiazuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2018 roku i p6zniej, z mozliwo$cig wczesniejszego zastosowania.

Grupa zastosowata MSSF 9 od 1 stycznia 2018 roku bez przeksztatcania danych poréwnawczych

Efekt zastosowania nowych standardéw rachunkowo$ci i zmian polityki rachunkowo$ci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok konczacy si¢ 31 grudnia 2018 r. sg spdjne z tymi, ktore zastosowano
przy sporzadzeniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy,
Z wyjatkiem zmian opisanych ponizej.

Zastosowano takie same zasady dla okresu biezacego i poréwnywalnego.

Zmiany wynikajace ze zmian MSSF

Od poczatku roku obrotowego obowiazujg nastgpujace nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje
wydane przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR) lub Komitet ds.
Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowe;.

e Zmiany do réznych standardow wynikajace z corocznego przegladu Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczo$ci Finansowej (Annual Improvements 2014-2016)
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W dniu 8 grudnia 2016 roku w wyniku dokonanego przegladu MSSF wprowadzono drobne poprawki do
nastepujacych 3 standardow:

- MSSF 1 Srodroczna sprawozdawczosé finansowa, w zakresie usunigcia kilku zwolnien przewidzianych
w tym standardzie, ktore nie majg juz zastosowania,

- MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach, W zakresie
momentu, w ktérym jednostki o charakterze inwestycyjnym (np. venture capital) moga zdecydowaé
0 wyborze sposobu wyceny udziatéw w jednostkach stowarzyszonych lub wspdlnych przedsigwzigciach
w wartosci godziwej, a nie metoda praw wiasnosci.

Majg one zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 r. (za wyjatkiem
poprawek do MSSF 12, ktore obowiazuja dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2017 r.
lub pdzniej) lub pdznie;.

e Zmiany w MSSF 2: Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji

Zmiany w MSSF 2 zostaly opublikowane w dniu 20 czerwca 2016 roku i majg one zastosowanie do
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku Iub p6zniej. Celem zmian w standardzie byto
doprecyzowanie sposobu ujmowania niektorych rodzajow transakcji ptatnoéci na bazie akcji.

e Zmiany w MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 “Instrumenty finansowe” w MSSF 4 “Umowy
ubezpieczeniowe” opublikowane w dniu 12 wrzes$nia 2016 roku.

Maja one zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych si¢ 1 stycznia 2018 roku lub pdznie;.

o KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe

Nowa interpretacja zostala opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Celem interpretacji jest wskazanie
w jaki sposob okresli¢ datg transakcji dla celow ustalenia wiasciwego kursu (do przeliczen) transakcji
zawarte] w walucie obcej w sytuacji, gdy jednostka ptaci lub otrzymuje zaliczke w walucie obcej.

o Zmiana w MSR 40 Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana w MSR 40 zostala opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Jej celem jest doprecyzowanie,
ze przeniesienie nieruchomosci z lub do nieruchomosci inwestycyjnych moze nastapi¢ wtedy, i tylko
wtedy, gdy nastgpila zamiana sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Wprowadzenie standardu nie miato wptywu na wyniki dziatalno$ci i sytuacje finansowa Spotki.

e  MSSF 9 Instrumenty finansowe

Nowy standard zostal opublikowany w dniu 24 lipca 2014 roku i roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Celem standardu jest
uporzadkowanie klasyfikacji aktywow finansowych oraz wprowadzenie jednolitych zasad podej$cia do
oceny utraty wartosci dotyczacych wszystkich instrumentéw finansowych. Standard wprowadza réwniez
nowy model rachunkowosci zabezpieczen w celu ujednolicenia zasad ujmowania w sprawozdaniach
finansowych informacji o zarzadzaniu ryzykiem.

Od 1 stycznia 2018 roku Grupa wprowadzita zmiany do stosowanych zasad rachunkowosci w zwiazku
z wejsciem w zycie nowego standardu rachunkowo$ci: MSSF 9 Instrumenty finansowe”. Jego
zastosowanie nie miato wptywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Spotki, a skutkowato jedynie
zmianami stosowanych zasad rachunkowosci lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu niezbednych
ujawnien czy tez zmiang uzywanej terminologii.
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e MSSF 15 Przychody z umow z klientami

Nowy ujednolicony standard zostat opublikowany w dniu 28 maja 2014 roku i ma zastosowanie do
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku lub podzniej i dozwolone jest jego
wczesniejsze zastosowanie. Standard ustanawia jednolite ramy ujmowania przychodow i zawiera zasady,
ktore zastapig wigkszo$¢ szczegdlowych wytycznych w zakresie ujmowania przychodow istniejgcych
obecnie w MSSF, w szczegdlnosci, w MSR 18 Przychody, MSR 11 Umowy o ustuge budowlang oraz
zwigzanych z nimi interpretacjach.

Od 1 stycznia 2018 roku Grupa wprowadzita zmiany do stosowanych zasad rachunkowo$ci w zwigzku
z wejsciem w zycie nowego standardu rachunkowosci: MSSF 15 Przychody z uméw z klientami. Jego
zastosowanie nie miato wplywu na wyniki dzialalnosci i sytuacje finansowa Spolki, a skutkowato jedynie
zmianami stosowanych zasad rachunkowos$ci lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu niezbednych
ujawnien czy tez zmiang uzywanej terminologii.

e Doprecyzowanie zapisow MSSF 15: Przychody z umow z klientami

Doprecyzowanie zapisow MSSF 15 zostato opublikowane w dniu 12 kwietnia 2016 roku i ma ono
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej (zgodnie z data
rozpoczgcia obowigzywania calego standardu). Celem zmian w standardzie byto wyjasnienie watpliwosci
pojawiajacych si¢ w trakcie analiz przedwdrozeniowych odnos$nie: identyfikacji zobowigzania do
spelnienia $wiadczenia (performance obligation), wytycznych stosowania standardu w kwestii identyfikacji
zleceniodawcy/agenta oraz przychoddéw z licencji dotyczacych wiasnosci intelektualnej, czy wreszcie
okresy przejSciowego przy pierwszym zastosowaniu nowego standardu.

Zmiany wprowadzone samodzielnie przez Grupe

Grupa nie dokonata korekty prezentacyjnej danych porownywalnych za rok konczacy si¢ na dzien
31 grudnia 2017 roku.

Standardy nieobowiazujace (nowe standardy i interpretacie)

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

Nastepujace standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowos$ci lub Komitet ds. Interpretacji Migedzynarodowej 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 okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub pozniej. Nowy standard ma charakter przejSciowy
w zwigzku z toczgcymi si¢ pracami RMSR nad uregulowaniem sposobu rozliczania operacji w warunkach
regulacji cen. Standard. Standard wprowadza zasady ujmowania aktywow i zobowigzan powstalych
w zwigzku z transakcjami o cenach regulowanych w przypadku gdy jednostka podejmie decyzje
o przejsciu na MSSF.

Grupa zastosuje nowy standard nie wczesniej 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.

e  MSSF 16 Leasing

Nowy standard zostat 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
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(ale pod warunkiem rownoczesnego zastosowania MSSF 15). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje
dotyczace leasingu (m.in. MSR 17) i diametralnie zmienia podej$cie do umow leasingowych o réznym
charakterze, nakazujac leasingobiorcg wykazywanie w bilansach aktywow i zobowiazan z tytulu zawartych
umow leasingowych, niezaleznie od ich rodzaju.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2019 roku.
Whprowadzenie standardu nie bedzie miato wptywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Spotki.

e  MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe

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

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2021 roku.

e Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywow pomigdzy inwestorem a jego
Jednostkq stowarzyszong lub wspolnym przedsigwzieciem

Zmiany w MSSF 10 i MSR 28 zostaly opublikowane w dniu 11 wrzesnia 2014 roku i maja zastosowanie
do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej (termin wejscia w zycie
obecnie zostal odroczony bez wskazania daty poczatkowej). Zmiany doprecyzowuja rachunkowosc
transakcji, w ktorych jednostka dominujaca traci kontrole nad jednostka zalezna, ktéra nie stanowi
,biznesu” zgodnie z definicja okreslong w MSSF 3 , Potaczenia jednostek”, w drodze sprzedazy wszystkich
lub czesci udziatow w tej jednostce zaleznej do jednostki stowarzyszonej lub wspolnego przedsigwzigcia
ujmowanego metoda 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 postanowila odroczy¢ formalna
procedure zatwierdzenia zmienionych standardow.

o KIMSF 23 NiepewnosS¢ w zakresie sposobow ujmowania podatku dochodowego

Nowa interpretacja zostala opublikowana w dniu 7 czerwca 2017 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych sig¢ 1 stycznia 2019 roku lub pozniej. Celem interpretacji jest wskazanie w jaki
sposoOb uja¢ w sprawozdaniach finansowych podatek dochodowy w przypadkach, gdy istniejace przepisy
podatkowe moga pozostawia¢ pole do interpretacji i roznicy zdan pomigdzy jednostka i organami
podatkowymi.

Grupa zastosuje nows interpretacj¢ nie wezesniej niz z dniem ustalonym przez Uni¢ Europejska jako data
wejscia w zycie tego standardu.

e Zmiana w MSSF 9: Przedplaty z ujemng rekompensatg

Zmiana w MSSF 9 zostata opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej. Jej celem jest wskazanie zasad wyceny
dla aktywow finansowych, ktére moga zosta¢ splacone wczesniej na podstawie warunkéw umownych
i formalnie, moglyby nie spelnia¢ wymogoéw testu ,ptatno$¢ wylacznie kapitatu i odsetek”, co
wykluczatoby ich wyceng¢ w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez inne catkowite
dochody.

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

e Zmiana w MSR 28: Dilugoterminowe udzialy w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych
przedsiewzieciach
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Zmiana w MSR 28 zostala opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej. Jej celem jest wskazanie zasad wyceny
dla udziatéw w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsigwzigciach w sytuacji, gdy nie sg one
wyceniane metoda praw wlasnosci.

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

e  Zmiany do roznych standardéow wynikajace z corocznego przegladu Mi¢dzynarodowych Standardow
Sprawozdawczo$ci Finansowej (Annual Improvements 2015-2017)

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

- MSSF 3 Potaczenia jednostek, w zakresie doprecyzowania, ze w momencie objgcia kontroli jednostka
ponownie wycenia posiadane udziaty we wspdlnym dziataniu,

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

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

- MSR 23 Koszty finansowania zewngetrznego, nakazujac zalicza¢ do zrodet finansowania o charakterze
ogolnym rowniez te kredyty i pozyczki, ktore pierwotnie stuzyly finansowaniu powstajgcych aktywow — od
momentu, gdy aktywa sa gotowe do wykorzystania zgodnie z zamierzonym celem (uzytkowanie lub
sprzedaz).

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

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

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

Zmiany w MSR 19 zostaty opublikowana w dniu 7 lutego 2018 roku i majg zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej. Zmiany dotycza sposobu ponownej
wyceny programow zdefiniowanych s$wiadczen w przypadku, gdy ulegaja one zmianie. Zmiany
w standardzie oznaczajg, ze w przypadku ponownej wyceny aktywa/zobowigzania netto z tytulu danego
programu nalezy zastosowaé zaktualizowane zalozenia w celu okre$lenia biezacego kosztu zatrudnienia
i kosztow odsetek dla okresow po zmianie programu. Do tej pory, MSR 19 tego nie wyjasniat precyzyjnie.

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

e Zmiana w MSSF 3 Polgczenia jednostek

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

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

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

o  Zmianyw 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 pdznie;.

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

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

e  MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku (wstrzymany
proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

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

e Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub wspolnym przedsigwzigciem opublikowane w dniu 11 wrzesnia 2014
roku (wstrzymany proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

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

e Zmiany w MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,,istotny” opublikowane w dniu 31 pazdziernika
2018 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 kontrole nad jednostka,
w ktorej dokonano inwestycji.

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

Tak wiec Grupa sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, wtedy i tylko wtedy, gdy
jednoczesnie:

e sprawuje wladze nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji;

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

e posiada mozliwo§¢ wykorzystania sprawowanej wiladzy nad jednostka, w ktorej dokonano
inwestycji, do wywierania wplywu na wysoko$¢ swoich wynikoéw 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 okoliczno$ci wskazuja, iz nastapila zmiana jednego lub wigcej elementéw z trzech elementow
kontroli wymienionych powyze;.

Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

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

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

Wycena w wartoSci godziwe] dokonywana jest okresowo przez niezaleznych rzeczoznawcow
majatkowych. Czestotliwo$¢ wyceny jest okre§lona przez Zarzad na podstawie przestanek wskazujacych
na zmiang¢ warto$ci godziwej w stosunku do ostatnio sporzadzanej wyceny.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla miedzy innymi wysoko$¢ przychodow
z czynszow z aktualnych umoéw leasingu, jak rowniez racjonalne 1 uzasadnione zatozenia
odzwierciedlajace rynkowa ocene przychodow z czynszow z przysztych umow leasingowych w swietle
aktualnych warunkow rynkowych.

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

Pozniejsze naklady 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 nieruchomos$ci sa ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w momencie
poniesienia.

Zysk lub strata wynikajgca 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 wartoSci godziwej. JeSli nie mozna ustali¢ wartoSci godziwej danej nieruchomosci
inwestycyjnej w budowie, nieruchomo$¢ ta jest wyceniana w cenie nabycia do momentu gdy warto$¢
godziwa tej nieruchomosci moze by¢ wiarygodnie ustalona, lub do czasu ukonczenia budowy, cokolwiek
nastgpuje wczesniej.

Wartos¢ firmy

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

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

W celu przeprowadzenia testu pod katem mozliwej utraty warto§ci warto$é¢ firmy jest alokowana do
o$rodkéw wypracowujacych srodki pieni¢zne. Alokacje robi si¢ dla takich osrodkéw badz grup osrodkow
wypracowujacych $rodki pienigzne, ktore wedtug oczekiwan beda czerpa¢ korzysci z potaczenia, dzigki
ktéremu ta warto$¢ firmy powstata, okreslonych zgodnie z segmentami operacyjnymi.
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Wartosci niematerialne oraz rzeczowe aktywa trwale

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

Koszty zwigzane z utrzymaniem programéw komputerowych spisywane sg w koszty z chwilg
poniesienia. Koszty prac rozwojowych bezposrednio zwigzane z zaprojektowaniem i testowaniem
dajacych si¢ zidentyfikowa¢ i unikatowych programéw komputerowych kontrolowanych przez Grupe,
ktore beda wytwarza¢ prawdopodobne przyszie korzys$ci ekonomiczne przekraczajace okres jednego
roku, ujmuje si¢ jako warto$ci niematerialne.

Aktywowane koszty zwigzane z tworzeniem oprogramowania amortyzowane sg wedtug metody liniowej.

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

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

Amortyzacje srodkow trwatych nalicza si¢ metoda liniowa w celu roztozenia ich wartosci poczatkowe;j
lub warto$ci przeszacowanej, pomniejszonych o warto$¢ koncows, przez okresy ich uzytkowania, ktore
dla poszczegdlnych grup srodkow trwatych wynosza:

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

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

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

Zyski i straty z tytutu zbycia Srodkéw trwalych ustala si¢ droga poréwnania wptywow ze sprzedazy z ich
wartoscig bilansowa i1 ujmuje w rachunku zyskow i strat.

Koszty finansowania zewngtrznego, zwiazane bezposrednio z nabyciem, budowa lub wytworzeniem
kwalifikujacego si¢ sktadnika aktywow sa kapitalizowane jako cze$é 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 przeptywy pieni¢zne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Spdtki w zakresie zarzgdzania nimi.
Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytulu dostaw i ustug, Spotka w momencie poczatkowego ujecia
wycenia skladnik aktywow finansowych w jego wartosci godziwej, ktora w przypadku aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwe] przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty
transakcyjne.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedlug zamortyzowanego kosztu lub wartosci godziwej
poprzez inne catkowite dochody, Spotka dokonuje sprawdzenia czy instrument finansowy daje prawo do
zasadniczo jedynie kwoty gtownej i odsetek. Taka ocena jest okres§lana jako test klasyfikacyjny SPPI
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(tzw. kryterium SPPI” — ang. solely payments of principal and interest) i przeprowadzana jest na
poziomie instrumentu.

W momencie poczatkowego ujgcia aktywa finansowe sg klasyfikowane do jednej z trzech kategorii:
¢ aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

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

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

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

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

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

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

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

e celem Grupy jest zaréwno utrzymanie tych aktywow dla uzyskania umownych przeplywow
pienigznych, jak i sprzedaz sktadnika aktywow,

» warunki umowne dotyczace sktadnika aktywow finansowych powoduja w okreslonych terminach
przeplywy pieniezne, ktore sg jedynie sptatg kwoty gltdwnej i odsetek od kwoty gtdownej pozostatej do
splaty.

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

Wptyw wdrozenia MSSF 9 na zmiane klasyfikacji aktywow finansowych na 1 stycznia 2018 roku
przedstawiono ponizej.

Klasy instrumentow Klasyfikacjawg MSR 39  Klasyfikacja wg MSSF 9 Komentarz
finansowych

Certyfikaty Aktywa dostepne do Wyceniane do warto$ci Zgodnie z modelem
inwestycyjne sprzedazy godziwej przez WF biznesowym
Naleznosci z tytutu Pozyczki i nalezno$ci Wyceniane w

dostaw i ushug oraz zamortyzowanym koszcie

pozostate naleznos$ci

Pozyczki udzielone Pozyczki i nalezno$ci Wyeceniane do warto$ci Test SPPI niespelniony
godziwej przez WF

Dtuzne instrumenty Pozyczki i nalezno$ci Wyceniane w Test SPPI spetiony
finansowe — obligacje zamortyzowanym koszcie

Srodki pienigzne i ich Wyeceniane do warto$ci Wyceniane w

ekwiwalenty godziwej przez WF zamortyzowanym koszcie

Spotka dokonuje odpisow utraty wartosci w zwigzku z ocenag oczekiwanych strat kredytowych (ang.
expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami dtuznymi niewycenionymi
w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako
réznica pomiedzy przeptywami pienieznymi jakie Spotka powinna otrzymaé zgodnie z umowsa,
a przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzyma¢ po zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj.
ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowej.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujgcia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena
oczekiwanych strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w
okresie kolejnych 12 miesiecy (12-miesieczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktérych 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 aktywow wynikajacych
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z umow, Spotka stosuje uproszczong kalkulacje oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji
Spotka nie dokumentuje na biezaco zmian w poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate
(przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym
okresie sprawozdawczym.

Pochodne instrumenty finansowe

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

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

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

W ciggu okresu waznoSci tego instrumentu nie wykazuje si¢ zadnej wartosci godziwej osigganych
zyskow ani ponoszonych strat.

Zapasy

Nieruchomo$ci inwestycyjne budowane w celu dalszej sprzedazy reklasyfikuje si¢ do zapasow,
domniemany koszt tej nieruchomosci rowny jest wartosci godziwej tej nieruchomosci ustalonej na dzien
zmiany sposobu jej uzytkowania. Nieruchomos$¢ 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.

Naleznosci handlowe

Naleznosci handlowe ujmuje si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, a nastgpnie wycenia si¢ je wedtug
zamortyzowanego kosztu. Odpis z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych tworzy sie, gdy istnieja
obiektywne dowody na to, ze Grupa nie bedzie w stanie otrzymac wszystkich naleznych kwot
wynikajacych z pierwotnych warunkéw naleznosci. Przestankami wskazujacymi, ze naleznosci handlowe
utracity warto$¢ sa: powazne problemy finansowe dluznika, prawdopodobienstwo, ze dtuznik ogtosi
bankructwo lub bedzie podmiotem finansowej reorganizacji, opdznienia w sptatach (powyzej 30 dni).
Kwote odpisu stanowi réznica pomiedzy wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow a wartoSciag
biezaca szacowanych przysztych przeptywow pienieznych, zdyskontowanych wedlug efektywnej stopy
procentowej. Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow ustala si¢ za pomoca konta odpisow, a wysokos¢
straty ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat w kosztach sprzedazy i marketingu. W przypadku
nie$ciggalnosci naleznosci handlowej dokonuje si¢ jej odpisu na koncie rezerw na naleznosci handlowe.
Pozniejsze sptaty uprzednio odpisanych naleznos$ci uznaje si¢ w rachunku zyskow i strat

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pienigzne w kasie, depozyty bankowe ptatne na
zadanie, inne krotkoterminowe inwestycje o wysokim stopniu plynnosci i o pierwotnym terminie
wymagalnos$ci do trzech miesiecy, 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 sa nastepnie wykazywane wedlug zamortyzowanego kosztu. Wszelkie
roznice pomiedzy otrzymana kwota (pomniejszong o koszty transakcyjne) a wartoscig wykupu ujmuje si¢
metoda efektywnej stopy procentowej w rachunku zyskow i strat przez okres obowiazywania odno$nych
umow.

Optaty zaptacone z tytutu udostgpnienia kredytu ujmuje si¢ jako koszty transakcyjne kredytu w takim
zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ze kredyt zostanie wykorzystany w catosci lub w czegsci. W tym
przypadku optaty odracza si¢ do czasu wykorzystania kredytu. W takim zakresie, w jakim brak jest
dowodéw na prawdopodobienstwo wykorzystania catosci lub czgsci kredytu, optata jest kapitalizowana
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jako zaliczka na poczet ustug w zakresie ptynnosci i amortyzowana w okresie kredytowania, do ktérego
si¢ odnosi.

Kredyty i pozyczki zalicza si¢ do zobowigzan krotkoterminowych, chyba ze Grupa posiada
bezwarunkowe prawo do odroczenia sptaty zobowigzania o co najmniej 12 miesigcy od dnia
bilansowego.

Podatek dochodowy biezacy i odroczony

Podatek dochodowy za okres sprawozdawczy obejmuje podatek biezacy i odroczony. Podatek ujmuje si¢
w rachunku zyskow i strat, z wytaczeniem zakresu, w ktérym odnosi si¢ on bezposrednio do pozycji
ujetych w kapitale wiasnym. W tym przypadku podatek rowniez uyjmowany 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 dziataja i generujg przychody podlegajace opodatkowaniu. Zarzad
dokonuje okresowego przegladu kalkulacji zobowigzan podatkowych w odniesieniu do sytuacji,
w ktorych odnosne przepisy podatkowe podlegaja interpretacji, tworzac ewentualne rezerwy kwot,
naleznych organom podatkowym.

Zobowigzanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikajacego z réznic przejsciowych
pomiedzy wartoscia podatkowa aktywow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowa w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym — ujmowane jest metoda bilansows. Jezeli jednak odroczony podatek
dochodowy powstatl z tytutu poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzania w ramach
transakcji innej niz potaczenie jednostek gospodarczych, ktore nie wptywa ani na wynik finansowy, ani
na dochod podatkowy (strate podatkowa), nie wykazuje si¢ go. Odroczony podatek dochodowy ustala si¢
przy zastosowaniu obowigzujacych prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepisow)
podatkowych, ktore zgodnie z oczekiwaniami bedg obowiazywaé w momencie realizacji odno$nych
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowiazania z tego tytutu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne,
ze w przysztosci osiagnigty zostanie dochod do opodatkowania, ktory umozliwi wykorzystanie rdznic
przejsciowych.

Zobowigzanie z tytutlu 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¢ roéznic przejsciowych jest kontrolowane przez Grupe
i prawdopodobne jest, ze w mozliwej do przewidzenia przysztosci roznice te nie ulegng odwrdceniu.

Kapital wlasny

Kapital wtasny stanowig kapitat akcyjny, kapital zapasowy oraz kapitaty tworzone przez Grupe zgodnie
z obowiazujagcym prawem, statutem i uchwata Walnego Zgromadzenia Spoétki, lacznie z kwota
wynikajaca z niepodzielonego wyniku finansowego z lat ubiegtych.

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

Akcje whasne, skupione celem dalszej odsprzedazy sa ujmowane jako pomniejszenie kapitalow wiasnych
i wyceniane wedlug ceny nabycia.

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

Jesli ktorakolwiek jednostka Grupy nabywa akcje Spotki wchodzace w sktad kapitatu podstawowego
(jego akcje wlasne), wowczas kwota zaplaty, obejmujaca bezposrednio zwigzane z nabyciem koszty
krancowe (pomniejszone o podatek dochodowy), pomniejsza kapital wtasny przypadajacy na wtascicieli
Spotki do czasu umorzenia akcji lub ich ponownej emisji. Jesli takie akcje zostang pdzniej ponownie
wyemitowane, wszelka otrzymana za nie zaptat¢ (po pomniejszeniu o wszelkie bezposrednio z nig
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zwigzane krancowe koszty transakcyjne oraz odnosne skutki podatkowe) uwzglednia sie w kapitale
wlasnym przypadajacym na wiascicieli Spotki.

Kapital zapasowy stanowi kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej, kwoty zgodnie
z obowigzujacym prawem lub aktem notarialnym oraz kwoty wyniku finansowego przekazane na kapitat
zapasowy zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia Spotki.

Rezerwy

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

Ujmowanie przychodow

Przychody ze sprzedazy wykazuje si¢ w wartoSci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytutu
sprzedazy towarow i ustug w zwyklym toku dzialalnosci 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 kwote przychodéw mozna wiarygodnie zmierzy¢ i gdy prawdopodobne
jest, ze jednostka uzyska w przysztosci korzysci ekonomiczne, oraz gdy spelnione zostaty konkretne
kryteria dla kazdego rodzaju dziatalnosci Grupy. Uznaje si¢, ze wartosci przychodéw nie mozna
wiarygodnie zmierzy¢, dopoki nie zostang wyjasnione wszystkie zdarzenia warunkowe zwigzane ze
sprzedaza.

(a) Sprzedaz produktow

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

(b) Przychody z tytutu najmu

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

Przychody z tyt. optat serwisowych i1 za zarzadzanie s3 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 wedlug
pierwotnej efektywnej stopy procentowej instrumentu, a nastepnie stopniowo rozlicza si¢ kwote dyskonta
w korespondencji z przychodami z tytutu odsetek. Przychody z tytulu odsetek od udzielonych pozyczek,
ktére 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

Ptatnos¢ dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje si¢ jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym
Grupy w okresie, w ktorym nastapito ich zatwierdzenie przez akcjonariuszy Spotki.
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Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupg 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 wytgcznie z podmiotami z Grupy Octava. Prowadzona jest
biezaca analiza sytuacji finansowej dtuznikow Spotki.

Polityka Spotki zaklada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkoéw pienieznych niezbednego dla
biezacej obstugi zobowigzan. Obecnie Spotka posiada odpowiednie zasoby gotdwkowe, co ogranicza
ryzyko utraty ptynnosci.

Najwazniejsze szacunki i oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia sprawozdania
finansowego

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

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

Sezonowos¢ dzialalnoS$ci

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

Informacje dotyczace segmentow dzialalnos$ci

Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw operacyjnych

Segmenty operacyjne to sktadniki dziatalnosci gospodarczej Grupy, dla ktorych dostepna jest odrgbna
informacja finansowa, regularnie oceniana przez gléwnego decydenta operacyjnego (Zarzad Spotki).
Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za alokacje zasobow i ocen¢ wynikow segmentow operacyjnych.
Zasady rachunkowosci segmentu sg identyczne z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przez Grupe.

Na dzien przyj$cia niniejszych zasad rachunkowo$ci, jedynym segmentem sprawozdawczym jest
dzialalno$¢ inwestycji w nieruchomosci.

Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéow geograficznych

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

AKTYWA

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Wartosci niematerialne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Dtuzne instrumenty finansowe

Aktywa finansowe - certyfikaty inwestycyjne
Inwestycje dugoterminowe

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Diluzne instrumenty finansowe

Srodki pienigzne i inne aktywa pienig¢zne

Aktywa, razem

KAPITAEL WELASNY

Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spolki
Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat z aktualizacji wyceny
Niepodzielony zysk (niepokryta strata)
Udzialy niekontrolujace

Kapital wlasny, razem
ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania dlugoterminowe

Pozostale zobowigzania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Diluzne instrumenty finansowe

Zobowigzania, razem

Pasywa, razem

Nota

D O OB WN

11

12

11

31.12.2018 31.12.2017
13 19
18 255 17 185
201 706
- 8199
17 954 16 317
7 -
36 430 42 426
1152 524
21156 30452
17 958 8 360
40 266 39 336
76 696 81762
4279 4279
21454 21454
- 2150
39033 36 661
64 766 64 544
4 19
64 770 64 563
46 258
2301 3780
2 347 4038
768 325
8811 12 836
9579 13161
11926 17 199
76 696 81762
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

w tys. zt
Za okres 12 miesi¢cy Za okres 12 miesi¢cy
zakonczony zakonczony
Nota 31.12.2018 r. 31.12.2017 r.
Przychody i straty z inwestycji 13
Przychody ze sprzedazy mieszkan - 350
Koszty sprzedazy mieszkan - (350)
Przychody z dtuznych papierow wartosciowych 1091 5498
Straty z tytutu utraty warto$ci dluznych instrumentow finansowych (5577) -
Przychody z tytutu odsetek 21 222
Dywidendy otrzymane 252 129
Zyskilstraty z inwestycji 2 505 486
(1708) 6335
Pozostale przychody operacyjne 14 1599 1369
Przychody operacyjne, razem (109) 7704
Koszty operacyjne
Wynagrodzenia (613) (589)
Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia 7) (73)
Amortyzacja (12) (14)
Pozostale koszty administracyjne (2538) (1169)
Pozostale koszty operacyjne 15 (97) (185)
(3337) (2 030)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (3 446) 5674
Koszty/przychody finansowe (netto) 16 3022 (4 551)
Podatek dochodowy 17 654 (955)
Zysk (strata) netto 230 168
Przypisany:
Akcjonariuszom Spotki 222 160
Udziatowcom niekontrolujacym 8 8
230 168
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (w zl)
- podstawowy oraz rozwodniony 18 0,01 0,00

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW
w tys. zt

Skonsolidowany zysk (strata) netto 230 168
Inne calkowite dochody netto - 554
Wycena aktywow finansowych 684
Podatek odroczony dot. wyceny aktywow finansowych (130)

Udziat w wyniku jednostek stowarzyszonych - -

Calkowite dochody ogétem 230 722

Catkowite dochody ogotem przypisane:
Akcjonariuszom Spotki 222 714
Udziat niekontrolowany 8 8
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym
za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2018 r.
Kapital wlasny przypisany akcjonariuszom Spolki
Kapital z Niepodzielony
Kapitat Kapital aktualizacji zysk (niepokryta Udzial
w tys. zt zakladowy Zapasowy wyceny strata) niekontrolowany Razem
Za okres 12 miesigcy zakonczony 31.12.2018 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 21454 2150 36 661 19 64 563
Korekta wyniku finansowego lat ubieglych - - - - - -
Korekta udzialéw niekontrolowanych - - - - - -
Dywidendy wyplacone udzialom niekontrolowanym - - - - (23) (23)
Zakup udziatlow mniejszosciowych - - - - - -
Zastosowanie MSSF 9 po raz pierwszy - - (2 150) 2150 - -
Catkowite dochody ogdtem za okres 12 miesigcy
zakonczony 31.12.2018 r. - - - 222 8 230
Saldo na koniec okresu 4279 21 454 - 39 033 4 64 770
Za okres 12 miesiecy zakonczony 31.12.2017 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 21454 1596 36 531 112 63972
Korekta wyniku finansowego lat ubieglych - - - - - -
Korekta udzialow niekontrolowanych - - - 61 (61) -
Dywidendy wyptacone udzialom niekontrolowanym - - - - (12) (12)
Zakup akcji w jednostkach zaleznych - - - (91) (28) (119)
Sprzedaz akcji w jednostkach zaleznych - - - - - -
Calkowite dochody ogotem za okres 12 miesigcy
zakonczony 31.12.2017 r. - - 554 160 8 722
Saldo na koniec okresu 4279 21454 2150 36 661 19 64 563
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w tys. zt

Przeplywy $rodkow pieni¢znych z dzialalno$ci operacyjnej
Wplywy z tytutu najmu

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych

Koszt wytworzenia mieszkan

Sprzedaz mieszkan

Nabycie udziatow w jednostkach stowarzyszonych

Nabycie udziatow w jednostkach zaleznych

Zbycie papierow wartosciowych

Nabycie papieréw wartosciowych

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Odsetki otrzymane

Dywidendy otrzymane

Udzielone pozyczki/Sptacone pozyczki

Podatek dochodowy

Pozostale przeplywy - pozostale wydatki na dzialalno$¢ operacyjna

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci finansowej
Dywidendy zaptacone

Odsetki

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Przeplywy pieni¢zne netto
Srodki pienigzne na poczatek okresu
Pozostale aktywa pieni¢zne

Roéznice kursowe

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

Za okres 12 miesiecy

Za okres 12 miesi¢cy

zakonczony 31.12.2018 r. zakonczony 31.12.2017 r.

- 162

(1 069) (163)
- (289)

- 538

(76) (38)

9 (119)
8230 2180
- (5 648)
3720 -
2221 228
252 129

- 496

- 45

(2 549) (2 042)
10 738 (4521)
(22) (12)

2 5

(1 166) -
(1 186) @
9552 (4528)
8 360 13170
46 (282)

17 958 8 360
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Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za oKkres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

w tys. zt
1 Rzeczowe aktywa trwale
Urzadzenia i
Grunty Budynki maszyny Pozostale Razem

Stan na 1.1.2017
Warto$¢ brutto - 125 212 - 337
Skumulowana amortyzacja - (125) (192) - (317)
Wartos¢ netto - - 20 - 20
Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017
Stan na 1.1.2017 - - 20 - 20
Zakupy - - 8 - 8
Sprzedaz - - - - -
Likwidacja - - - - -
Amortyzacja za okres - - ©9) ©9)
Pozostate zmniejszenia - - - - -
Reklasyfikacja - - - - -
Korekta umorzenia w zwiazku ze sprzedaza - - - - -
Stan na 31.12.2017 - - 19 - 19
Stan na 31.12.2017
Warto$¢ brutto - 125 220 - 345
Skumulowana amortyzacja - (125) (201) - (326)
Wartos¢ netto - - 19 - 19
Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018
Stan na 1.1.2018 - - 19 - 19
Zakupy - - - - -
Sprzedaz - - - - -
Likwidacja - - - - -
Amortyzacja za okres - - (6) - (6)
Pozostate zmniejszenia - - - - -
Reklasyfikacja - - - - -
Korekta umorzenia w zwigzku ze sprzedaza\likwidacja - - - - -
Stan na 31.12.2018 - - 13 - 13
Stan na 31.12.2018
Warto$¢ brutto - 125 220 - 345
Skumulowana amortyzacja - (125) (207) - (332)
Wartos¢ netto - - 13 - 13

2 Nieruchomosci inwestycyjne 31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 17185 15844
Wydatki na nowe inwestycje 1076 531
Sprzedaz - -
Zysk \ strata netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnej - 816
Odpisy amortyzacyjne (6) (6)
Roznice kursowe z przeliczenia wyceny - -
Stan na koniec okresu 18 255 17 185

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej, z wyjatkiem spotki Octava Development Sp. z 0.0., ktéra wycenia nieruchomos¢ zlokalizowang w Lublinie wedtug
zasad stosowanych dla $rodkow trwatych.

Lokalizacia Konstancin - Jeziorna, Konstancin - Jeziorna, Watbrzych Lublin, ul.
) Al.Wojska Polskiego ul.Warszawska 4 Strzeszewskiego
. L. . X . . Grunty inwestycyjne + lokale mieszkalne i Lokale mieszkalne i
Typ nieruchomosci Grunt inwestycyjny  Grunt inwestycyjny niemieszkalne niemieszkalne
Rok wyceny 2017 2017 2017 -
Rzeczoznawca Cresa Polska sp. z 0.0. Cresa Polska sp. z 0.0. Cresa Polska sp. z 0.0. -
grunt inwestycyjny: cena nabycia, metoda
. . . . wedlug zasad
, . poréwnawcza; lokale mieszkalne i
Metoda wyceny Metoda porownawcza Metoda porownawcza . . K [ stosowanych dla
niemieszkalne: podejécie mieszane - metoda )
. $rodkow trwatych
pozostatosciowa
Wartos¢ z wyceny 6210 2770 8042 -
Poniesione naklady 406 - 670 -
Wartosé na 31.12.2018 6616 2770 8712 157

Na dzien 31 grudnia 2018 r. Grupa nie stwierdzita przestanck wskazujacych na zmiang warto$ci godziwej nieruchomosci w stosunku do ostatnio sporzadzanych wycen.

W 2018 roku Grupa osiagneta przychody z tytutu najmu powierzchni gruntu w kwocie 233 tys. zt.
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w tys. zt

3 Wartosci niematerialne

Stan na 1.1.2017

Warto$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Wartos¢ netto

Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017

Stan na 1.1.2017

Zakupy

Sprzedaz

Amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2017

Warto$¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Wartosé netto

Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018

Stan na 1.1.2018

Zakupy

Sprzedaz

Amortyzacja

Korekta umorzenia w zwiazku z likwidacja
Aktualizacja wartosci firmy

Stan na 31.12.2018

Stan na 31.12.2018

Warto$¢ brutto

Skumulowana amortyzacja

Korekta umorzenia w zwigzku z likwidacja
Wartosé netto

4 Aktywa i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

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

- przypadajace do realizacji po uptywie 12 miesigcy

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

- przypadajace do uregulowania po uptywie 12 miesigcy

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017

Stan na 1.1.2017

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapital whasny

Stan na 31.12.2017

Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018
Stanna 1.1.2018

Obciazenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapitat whasny

Stan na 31.12.2018

Warto$¢ firmy Pozostale Razem

- 26 26
- (17) (17)

- 9 9

9 9
- ©) )

- 26 26

- 17 17)

- ©) )

- 26 26

- an ()]

- ©) ©9)

31.12.2018 31.12.2017

201 706

201 706

128 1344

2173 2436

2301 3780

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

- - 768 116 884
87 - (283) 18 (178)
87 - 485 134 706
87 - 485 134 706
87) 19 (485) 48 (505)
- 19 - 182 201
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Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 1.1.2017do 31.12.2017

Stan na 1.1.2017

Obciazenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapital whasny

Stan na 31.12.2017

Okres od 1.1.2018 do 31.12.2018

Stan na 1.1.2018

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Odniesione na kapitat whasny

Stan na 31.12.2018

5 Udzialy w spotkach stowarzyszonych

Salokin Limited - cena nabycia

Salokin Limited - udziat w wyniku jednostki stowarzyszonej

6 Inwetycje dlugoterminowe

Metropolitan Real Estate SK
Metropolitan Real Estate Sp. z 0.0. - Jasna 2 SK
Ir1Sp.zo.0.

7 Naleznosci i pozostale aktywa

Naleznosci handlowe
Naleznosci z tytutu podatkow
Kaucje

Pozostate nalezno$ci

Odpisy aktualizujace
Naleznosci netto

Rozliczenia migdzyokresowe

Naleznosci

Czg$¢ krotkoterminowa
Czg$¢ dlugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat
od2do5 lat

powyzej 5 lat

Zmiana stanu odpisow aktualizujacych

Stan na poczatek okresu
zmniejszenia (z tytutu)
wykorzystanie
rozwigzanie
korekta prezentacji
zwigkszenia (z tytulu)
utworzenie

Stan odpiséw aktualizujacych na koniec okresu, razem

Wycena inwestycji ~ Odpis aktualizujacy Nalezne odsetki Pozostale Razem
2134 - 671 69 2874
(206) (544) 1594 (68) 776
130 - - - 130
2058 (544) 2265 1 3780
2058 (544) 2265 1 3780
(1130) 1789 (2 146) 8 (1479)
928 1245 119 9 2301
Posiadane udziaty 31.12.2018 31.12.2017
26,0% 534 458
(534) (458)
Posiadane udziaty 31.12.2018 31.12.2017
0,03% 3 -
0,04% 4 3
7 -
31.12.2018 31.12.2017
33 9
636 372
- 14
454 230
- (226)
1123 399
29 125
1152 524
1123 399
1123 399
31.12.2018 31.12.2017
226 226
(226) -
- 226

24
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Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za oKkres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

w tys. zt

8 Instrumenty finansowe

8.1  Dluzne Instrumenty finansowe - aktywa:

‘Warto$¢ nominalna Wycena na Wycena na
Oprocentowanie obligacji Cena emisyjna 31.12.2018 31.12.2017
Obligacje serii A - Centrum Ustug Finansowych "DRUKARNIA"
Sp.zo.0. 6,75% 19780 24 252 21156 30452
Obligacje serii A - Cross Point B Sp. z 0.0. 11% - 6592 - 7235
Obligacje serii B - Cross Point B Sp. z 0.0. 11% - 879 - 964
31723 21156 38 651

Obligacje CUF Drukarnia nie zostaty wykupione w terminie przez emitenta. W zwiazku z tym faktem, Grupa Octava, korzystajac z posiadanych pelnomocnictw, posrednio przejeta
kontrolg nad emitentem. W opinii Zarzadu, zabezpieczenia obligacji sa wysokiej jakosci (hipoteka na pierwszym miejscu do kwoty 32 min zi, zastaw rejestrowy na udziatach
emitenta). Dnia 2 marca 2018 roku Octava Development Sp. z 0.0. podpisata z emitentem porozumienie o odroczeniu terminu wykupu. Na podstawie porozumienia, emitent splacit
cz¢s¢ kapitatowej wartosci obligacji w kwocie 4 mIn zt (posredniu udziat alokowany dla Octavy S.A. to

2.3 mln z}).

W dniu 3 kwietnia 2018 roku spotka zalezna Octava Development Sp. z 0.0.zlozyta o$wiadczenie 0 wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym porozumienia z dnia 2 marca 2018
r. zawartego ze spotka pod firma Centrum Ustug Finansowych ,,DRUKARNIA” Sp. z 0.0. Wypowiedzenie porozumienia przez Octava Development, zgodnie z jego trescia nastapito
w zwiazku z pogorszeniem si¢ sytuacji finansowej CUF, w tym w zwiazku z zajeciem rachunku bankowego CUF przez innego wierzyciela. Wypowiedzenie Porozumienia umozliwia
podejmowanie dalszych dziatan zmierzajacych do zaspokojenia roszczen z tytutu obligacji wyemitowanych przez CUF, ktorych posiadaczem jest OCTAVA Development.

W dniu 11 grudnia 2018 roku Octava S. A. zawarla z Cross Point B Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie Porozumienie warunkowe w sprawie wczesniejszego wykupu i zmiany
warunkow emisji obligacji serii A oraz Porozumienie warunkowe w sprawie wczesniejszego wykupu i zmiany warunkow obligacji serii B. Na mocy porozumien strony uzgodnity
wykup przez Cross Point wszystkich wyemitowanych na rzecz Octava obligacji. Zgodnie z zawartym Porozumieniem w dniu 28 grudnia 2018 roku Spotka Cross Point B Sp. z 0.0.
dokonata wykupu wszystkich wyemitowanych na rzecz Octava obligacji serii A i serii B. Emitent dokonal wykupu Obligacji i zaptacit na rzecz Spolki peing nominalng warto$é¢
obligacji wraz z odsetkami naleznymi na dzien wykupu. Laczna kwota $wiadczen za wykup Obligacji wyniosta 2,2 mln euro tj. 9,5 mln. zt.

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

OD to spolka, ktora byla powotana aby prowadzic¢ dziatalno$¢ deweloperska w obszarze budowy mieszkan. Spotka ta jest takze wykorzystywana do innych projektow inwestycyjnych.
Obecnie, gros aktywow spotki stanowia obligacje wyemitowane przez CENTRUM USLUG FINANSOWYCH ,,DRUKARNIA” spofka z ograniczong odpowiedzialnoscia, z siedziba
w Warszawie, ul. Sienna 39, wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial 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 zewngtrznych. Wplywy z tej emisji zostaty w calosci
przeznaczone na objgcie obligacji wyemitowanych przez CUF. Obligacje CUF i bgdace w posiadaniu OD sg zabezpieczone w nastgpujacy sposob:

(a) zastaw cywilny i rejestrowy na udziatach CUF;

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

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

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

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

Ponadto nieruchomosci CUF sa obciazone hipoteka wpisang na drugim miejscu do kwoty 6 min ztotych oraz hipoteka wpisana na trzecim miejscu do kwoty 10 min ztotych na rzecz
podmiotu, od ktorego CUF nabyta nieruchomos¢.

Dnia 23 stycznia 2018 r. OD, korzystajac z pelnomocnictw do wykonywania prawa glosu z akcji CUF, dokonata poprzez administratora zabezpieczen, zmiany wtadz w CUF. Nowe
wladze prowadza dziatalno$¢ biezaca spolki, w tym komercjalizacj¢ powierzchni oraz aktywnie poszukuja inwestorow zainteresowanych zakupem nieruchomosci begdacych w
posiadaniu CUF, badZ gotowych zrefinansowa¢ obligacje objgte 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¢ nieruchomosé.

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 ktéra to ofertg powotaty si¢ 0soby wystgpujace do CUF. CUF wystapita do wszystkich osob zgtaszajacych si¢ do spotki z opisanym powyzej roszczeniem o
udokumentowanie swoich roszczefi. Na dzien niniejszego Raportu, spotka nie otrzymata dokumentow, ktore W jej ocenie stanowig dowod istnienia wigzacych spotke CUF
zobowigza.

Jednoczesnie nalezy wspomnie¢, ze jeden ze wspolnikow spotki CUF jest rownoczesnie akcjonariuszem spotki Mega Sonic S.A. i do dnia 23 stycznia 2018 r. byt takze cztonkiem
zarzadu CUF.

W zwiazku z trudng i skomplikowang sytuacja Spotki CUF, Zarzad Octava S.A. zdecydowat o dokonaniu odpisu na inwestycji w obligacje.

Zarzad OCTAVA SA przyjat, ze warto$¢ oczekiwanych przeptywow z tytutu sptaty obligacji CUF objetych przez OD wraz z istniejacymi zabezpieczeniami, wynosi ok. 25 min PLN (z
tego 58,35% przypada na Octava S.A). Jej ekonomiczne znaczenie przektada si¢ na zatozenie, ze W przypadku zbycia nieruchomosci przez CUF w zatozonym do wyceny terminie,
Grupa Octava jako wierzyciel posiadajacy pierwszenstwo z hipoteki do kwoty 32 miIn PLN, otrzyma kwotg¢ 25 mIn PLN. Zatozenie to wycenia warto$¢ zabezpieczenia w formie praw
do nieruchomosci na 2 500 pln na metr kwadratowy powierzchni najmu (obecna powierzchnia GLA nieruchomosci wynosi 10.5 tys. mkw). W opinii Zarzadu wycena odzwierciedla
warto$¢ godziwa nieruchomosci, uwzgledniajac fakt, ze 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 objgcia konsolidacja spotki CUF. Zarzad Octava SA podjat decyzje, aby nie konsolidowa¢
CUF, ze wzgledu na fakt, iz wykonywanie praw gtosu CUF nie oznacza przejgcia kontroli w kontekscie prowadzenia spraw spotki oraz zarzadzania majatkiem, a jedynie wykorzystania
praw ochronnych obligatariuszy. Wykonywanie praw glosu stuzy zabezpieczeniu naleznosci Grupy Octava od CUF.
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8.2

8.3

10

Certyfikaty inwestycyjne:

Laczna warto$¢

objetych Wzrost wartosci wg
Liczba certyfikatow certyfikatow wyceny na Wycena na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2017 31.12.2017
seria C - Octava FIZAN 1782631 1783 606 2389
seria D - Octava FIZAN 5690 785 6032 1593 7625
seria E - Octava FIZAN 185185 200 48 248
seria G - Octava FIZAN 4518 5648 407 6 055
Razem 13 663 2654 16 317
Eaczna wartos¢
objetych ‘Wzrost wartosci wg
Liczba certyfikatow certyfikatow wyceny na Wycena na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2018 31.12.2018
seria C - Octava FIZAN 1189 102 1189 654 1843
seria D - Octava FIZAN 5690 785 6032 2788 8820
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 87 287
seria G - Octava FIZAN 4518 5648 1356 7004
Razem 13 069 4 885 17 954

Certyfikaty inwestycyjne zostaly wycenione na dzien 31 grudnia 2018 wedtug oficjalnej wyceny dokonanej na dzien 31 grudnia 2018 roku przez TFI Ipopema, zarzadzajacego Octava
FIZAN. Wycena certyfikatu inwestycyjnego dokonywana jest w oparciu o procedury i modele wycen stosowane przez TFI i jego doradcow, na podstawie danych dostgpnych na dzien
wyceny. Octava FIZAN jest funduszem, ktorego polityka inwestycyjna jest nabywanie udziatow i papierow warto$ciowych podmiotow sektora nieruchomoséci komercyjnych. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze na warto$¢ certyfikatu inwestycyjnego ma wptyw wycena nieruchomodei inwestycyjnych bedacych w posiadaniu spotek portfelowych funduszu. W zwiazku z
okresowa aktualizacjg wycen nieruchomosci, warto$¢ godziwa certyfikatow moze podlegac istotnym wahaniom w kolejnym okresie.

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

W dniu 3 grudnia 2018 roku Octava S.A. ("Spolka") ztozyta zapis na 593.529 certyfikatow inwestycyjnych serii C Octava Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow
Niepublicznych zarzadzanego przez Ipopema Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Cena emisyjna 1 certyfikatu wyniosta 1 z}. Laczna kwota wptlaty na certyfikaty wyniosta 220
tys. euro tj. 944 tys. zt. Tym samym, Octava posiada tacznie 11.583.411 Certyfikaty Inwestycyjne serii C, D, E i G Funduszu.

Wdrozenie MSSF 9 wptynelo na zmiane klasyfikacji aktywow finansowych na 1 stycznia 2018. Certyfikaty inwestycyjne zostaly wycenione w wartosci godziwej przez wynik
finansowy biezacego okresu. Skutki pierwotnego ujgcia wyceny certyfikatow inwestycyjnych do momentu zastosowania MSSF 9 zostaly wykazane w wyniku z lat ubiegtych.

Dluzne Instrumenty finansowe - pasywa:

Warto$¢ nominalna

Oprocentowanie obligacji Cena emisyjna 31.12.2018 31.12.2017
Obligacje serii C - AGS AIG 6,5% 7371 7761 1764 10122
Obligacje serii C - Dominium Capital Polska Sp. z 0.0. 6,5% 1733 2070 7047 2714
9831 8811 12 836

W dniu 12 marca 2018 r. zostato zawarte porozumienie pomigdzy Octava Development Sp.z 0.0 (“Emitent”) a AGS A/S ("Wierzyciel”) . Na mocy porozumienia, w zwiazku z
zaistnialg sytuacja, w ktérej Octava Development Sp.z 0.0 nie dokonata wykupu 8.270 obligacji imiennych serii C (,,Obligacje™) i nie spetnita wymagalnych zobowiazan wobec AGS
AJS, strony postanowily o powstrzymaniu si¢ do dnia 31 grudnia 2018 r. od dzialan zwigzanych z egzekucja wierzytelnosci. Ponadto, porozumiano si¢ co do obnizenia
oprocentowania obligacji do 6,5% w skali roku, poczawszy od 1 marca 2018 roku.

W dniu 12 marca 2018 r. zostalo zawarte porozumienie pomigdzy Octava Development Sp.z 0.0 ("Emitent”) a Dominium Capital Polska Sp.z 0.0 ("Wierzyciel”) . Na mocy
porozumienia, W zwiazku z zaistnialg sytuacja, w ktérej Octava Development Sp.z 0.0 nie dokonala wykupu 2.000 obligacji imiennych serii C (,,Obligacje™) i nie spehita
wymagalnych zobowigzan wobec Dominium Capital Polska Sp.z 0.0, strony postanowily 0 powstrzymaniu si¢ do dnia 31 grudnia 2018 r. od dziatan zwigzanych z egzekucja
wierzytelno$ci. Ponadto, porozumiano si¢ co do obnizenia oprocentowania obligacji do 6,5% w skali roku, poczawszy od 1 marca 2018 roku.

W dniu 30 listopada 2018 zostato 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 zmieniajg termin Dnia wykupu Obligacji na dzief 31 grudnia 2019.

Analiza wrazliwosci

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

Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 31.12.2018 31.12.2017

Srodki pienigzne w kasie 1 3
Srodki pienigzne na rachunkach biezacych 12 647 1610
Krétkoterminowe depozyty bankowe 5310 6747
Razem 17 958 8360
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13

14

15

16

17

Kapital zakladowy

Kapitat zaktadowy na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosi 4.278.684,80 zt i dzieli si¢ na 42.786.848 akcji zwyklych na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Stan akcjonariatu posiadajacego co najmniej 5% ogélnej liczby gloséw przedstawia si¢ nastgpujaco - na dzien przekazania raportu za rok 2018:

akcjonariusz

Grupa Kapitatowa: Elliott International, L.P.

poprzez spotki wehodzace w jej sktad:
- Beresford Energy Corp.

Finchley Investments LLC

Nationale-Nederlanden OFE

Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug i pozostale

Zobowiazania dlugoterminowe
Pozostate zobowigzania

Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug
Zobowigzania z tytutu podatkow, etc.
Pozostate zobowigzania

Razem

Przychody i straty z inwestycji

Przychody ze sprzedazy mieszkan
Koszty sprzedazy mieszkan

Przychody z dtuznych papierow wartosciowych

Straty z tytutu utraty warto$¢ dtuznych instrumentow finansowych

Przychody z tytutu odsetek
Dywidendy otrzymane
Zyskilstraty z inwestycji

Pozostale przychody operacyjne

Sprzedaz ustug
Inne
Pozostale przychody operacyjne razem

Pozostale koszty operacyjne

Refakturowane koszty
Pozostate
Pozostale koszty operacyjne razem

Koszty finansowe netto

Odsetki otrzymane

Odsetki naliczone

Zmiana warto$ci godziwej zobowigzan
Roznice kursowe

Podatek dochodowy

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

liczba posiadanych % udzial w kapitale

% udzial w ogolnej
liczbie gloséw na

akeji/glosow zaktadowym WZA
24312211 56,82% 56,82%
8500 000 19,87% 19,87%
4616 923 10,79% 10,79%
31.12.2018 31.12.2017
46 258
46 258
236 183
327 7
205 135
768 325
31.12.2018 31.12.2017
- 350
- (350)
1091 5498
(5577) -
21 222
252 129
2505 486
(1708) 6 335
31.12.2018 31.12.2017
1556 518
43 851
1599 1369
31.12.2018 31.12.2017
® (155)
(89) 30)
(97) (185)
31.12.2018 31.12.2017
3 7
(82) (3847)
2859 -
242 (711)
3022 (4 551)
31.12.2018 31.12.2017
(320) -
974 (955)
182 134
654 (955)
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Aktywo z tytutu strat podatkowych w 2018 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

2015 2016 2017 2018
Octava S.A. - 7 - - 7
Octava Development Sp. z 0.0. 31 63 22 59 175
31 70 22 59 182
Zysk (strata) brutto (425) 5158
Roéznice pomigdzy zyskiem (strata) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody, ktore nie sg zaliczone do dochodu do opodatkowania (16) (8743)
Przychody podatkowe, nie stanowiace przychodow ksiggowych 27 84
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu 159 851
Koszty podatkowe, nie stanowigce kosztow ksiggowych (239) (319)
Rozliczenie roznic przejsciowych z lat ubiegtych (117) (192)
Przejsciowe roznice 1262 2267
Straty z lat ubiegtych/Darowizny (82) (22)
Biezaca strata podatkowa 1116 916
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 1685 -
Podatek dochodowy wedtug stawki 19 % 320 -
18  Zysk (strata) na jedng akcje zwykla (w zl) 31.12.2018 31.12.2017
0,01 0,00
Zysk (strata) netto za okres przypadajacy akcjonariuszom Spotki 222 160
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w ciagu okresu 42 786 848 42786 848

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

zwyktych.

19  Wynagrodzenie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 31.12.2018 31.12.2017
Przecigtne zatrudnienie 3 3
Wynagrodzenie dla Zarzadu 368 321
Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej 62 87

20  Postep ia sadowe, zobowigzania warunk

W dniu 25 lipca 2018 r. zapadt wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie VII Wydziat Gospodarczy na podstawie ktorego zasadzono od Aussie Development Bluszczowa Sp. z 0.0. w
Lublinie na rzecz NAP Inwest SAWA Sp. z 0.0. w Warszawie kwotg 236 tys. zt nalezno$ci glownej, 82 tys. zt odsetek oraz 25 tys. zt jako zwrot kosztow procesu i apelacji.

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

21 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 31.12.2018 r.
Naleznosci i pozyczki - - - -
Certyfikaty inwestycyjne 17954 - - -
Naleznosci pozostate - - - -
Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje

Dlugoterm. instrumenty finansowe razem 17 954 - - -

Aktywa finansowe
Aktywa finansowe  Aktywa finansowe wyceniane w

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W wg wart. godziwej wyceniane w warto$ci godziwej
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW przez wynik zamortyzowanym  przez inne calkowite
FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy koszcie dochody Poza MSSF 9
Stan na dzien 31.12.2018 r.
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych - 17 958 - -
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 62 - 1090
Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje - 21156 - -

Krétk. instrumenty finansowe razem - 39176 - 1090
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DELUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSR 39

Stan na dzien 31.12.2017 r.
Naleznosci i pozyczki

Certyfikaty inwestycyjne
Naleznosci pozostate

DL instrumenty finansowe razem

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W

PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSR 39

Stan na dzien 31.12.2017 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 31.12.2018 r.
Zobowi L .

&4

Zobowiazanie wekslowe

Zobowiazania z tytutu dluznych papierow warto$ciowych
Pozostate zobowigzania

Zobowiqzania krotkoterminowe:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowiazania z tytutu dluznych papierow warto$ciowych
Instrumenty finansowe razem

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA

KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG

MSR 39

Stan na dzien 31.12.2017 r.
Zobowi ia diug .
Zobowiazania z tytutu dtuznych papierow wartosciowych

Pozostate zobowigzania

Zobowigzania krotkoterminowe:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych
Instrumenty finansowe razem

Inwestycje Aktywa finansowe
utrzymywane do Aktywa finansowe  wg wart. godziwej
terminu dostepne do przez rach.zyskéw i Pozyczki udzielone i
wymagalnosci sprzedazy strat naleznosci Poza MSR 39
16 317 - - -
- - 8199 -
16 317 - 8199 -
Aktywa finansowe
Aktywa finansowe  wg wart. godziwej
dostepne do przez rach.zyskéw i  Pozyczki udzielone i
sprzedazy strat naleznosci Poza MSR 39
8360 - -
- - 152 372
- 30 452 -
- 8 360 30 604 372
Zobowiazania Zobowiazania
finansowe wyceniane finansowe wyceniane
wg wartosci wg
godziwej przez zamortyzowanego
wynik finansowy kosztu Poza MSSF 9
- - 46
- 343 425
8811 - -
8811 343 471
Zobowiazania
finansowe wyceniane
wg
zamortyzowanego
kosztu Poza MSR 39
258 -
318 7
12 836 -
13412 7

Od 1 stycznia 2018 r. Grupa dokonata zmiany klasyfikacji aktywow finansowych w zwigzku z wdrozeniem MSSF 9.

22 Ryzyka dzialalno$ci Grupy

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

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

Ryzyko ptynnoéci dotyczy glownie koniecznoscei splaty zobowiazan w terminie i dotyczy gtownie zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji, ktére zostaly opisane w nocie 8.3. Po
dniu bilansowym Grupa przedtuzyta ostateczny termin splaty tych obligacji jak rowniez ustalita nowe korzystniejsze warunki oprocentowania.Ponadto Grupa utrzymuje znaczne saldo
srodkow pienigznych, ktore sa wystarczajace do pokrywania biezacych zobowiazan.W ocenie Zarzadu nie wystgpuje ryzyko ptynnosci na dzien bilansowy.

Ryzyko rynkowe — zwiazane jest z wahaniem rynkowych stép procentowych.Ekspozycja na to ryzyko Grupy jest nieznaczna, gdyz nabyte i wyemitowane dtuzne instrumenty
finansowe maja state oprocentowanie.Ryzyko rynkowe zwiazane z certyfikatami jest mierzone i zarzadzane na poziomie Funduszu przez Towarzystwo zarzadzajace funduszem.
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Transakcje z jednostkami powiazanymi

Jednostkami powigzanymi z Grupa sa:

Na dzien 31.12.2018

Nazwa

Powiazanie

Beresford Energy Corp.

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

Na dzien 31.12.2017

Nazwa

Powiazanie

Beresford Energy Corp.

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

Na dzien 31 grudnia 2018 r. nie miaty miejsca zmiany akcjonariuszy posiadajacych wigcej niz 5% akeji Spotki.

Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi

Pozostale przychody

FSN Sp.z0.0. 5 S.KA.

KP Capital Sp. z 0.0.

Octa Alfa Sp. z 0.0.

Octa BBC Sp.z 0.0.

Octa FDS Sp. z 0.0.

Octa K1 Sp. zo.0.

Octa K2 Sp. z 0.0.

Octa K3 Sp. zo.0.

Octa K4 Sp. z 0.0.

OctaK4 Sp.z0.01S.K. A
OctaK4 Sp.z0.02S.K. A.
OctaK4 Sp.z0.05S.K. A
Octa K4 Sp.z0.06 S.K. A
OctaK4 Sp.z0.011SK. A
Octa K4 Sp.z0.0 12 S.K. A
OctaK4 Sp.z0.017 SK. A
Octa LH Sp. zo.0.

Octa Obrzezna Sp. z 0.0.
Octa Okgcie Sp. z 0.0 S.K.
Octa Quattro Sp. z 0.0.

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

Octa RT Sp. z 0.0.
Octa WBC Sp. z 0.0.

Octava Asset Management Sp. z 0.0.
Property Over Services Sp. z 0.0.

Pozostale koszty

Property Oversight Services Sp. z 0.0.

Transakcje z podmiotami powigzanymi sa zawierane na warunkach rynkowych.

Rozbicie pozycji kapitalu wlasnego

Kapitat wiasny na dzien 31 grudnia 2017 oraz na 31 grudnia 2016 przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Kapitat zaktadowy
Kapitat zapasowy
Kapitat z aktualizacji wyceny

Niepodzielony zysk (niepokryta strata)

RAZEM
Udzial niekontrolowany

Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok 2018
Pozostate ustugi (przeglad potroczny 2018)

31.12.2018 31.12.2017
15 -
2 11
51 5
21 2
25 5
- 2
- 2
- 2
- 2
37 -
70 -
16 -
22 557
13 -
6 -
28 -
85 5
29 2
87 -
31 5
353
114 5
30 5
261 88
- 2
1296 700
31.12.2018 31.12.2017
22 -
22 -
31.12.2018 31.12.2017
4279 4279
21454 21454
- 2150
39 029 36 661
64 762 64 544
4 19
Ogotem w tym:
Wyptacone Nalezne
50 12 38
38 38 -
88 50 38
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26 Objasnienia do rachunku przeplywéw pieni¢znych

Zobowiazania z dziatalnosci finansowej

Zmiany

Zmiany w warto$ci

2017 Przeplywy pienie¢z Zwigl godziwej 2018
Dluzne instrumenty finansowe 12 836 (1166) (2 859) 8811
Zobowigzania z dziatalnoci finansowej 12 836 (1166) - (2 859) 8811

q M

27  Wydarzenia po dacie sporza ia spra ia sk

Tid

nego

W styczniu br. Octava Development zostala poinformowana, iz do Centrum Ustug Finansowych ,, DRUKARNIA™ sp. z 0.0. (,,CUF”, ,,Spotka™) wptynety kolejne zadania od 0sob
fizycznych podajacych sig za obligatariuszy spotki MEGA SONIC Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (,MEGA SONIC”) z wnioskiem o wykonanie obowiazkéw porgczyciela

obligacji. Zgodnie z przekazanymi przez Octava Development informacjami otrzymanymi od Spotki z uwagi na fakt, iz forma i tres¢ dokumentow otrzymanych przez CUF budzi

watpliwosci co do zasadnosci ich roszczen, Spotka bedzie podejmowata dalsze dziatania w celu wyjasnienia statusu rzekomych porgczen.
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