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Octava S.A.

Skonsolidowane wybrane dane finansowe

za okres 12 miesiecy zakoeczony 31 grudnia 2017 r.

Przychody z inwestycji

Pozostase przychody operacyjne
Koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziasalno!ci operacyjnej
Zysk (strata) netto

Zysk (strata) netto przypadaj'cy akcjonariuszom Spoéeki
#rednia wa$ona liczba akcji zwykeych (w szt.)

Zysk (strata) netto na akcj% zwyke" (w ze/EUR):

- podstawowy oraz rozwodniony

Przepeywy 'rodkéw pieni%$nych z dziaealno!ci operagyjn

Przepeywy rodkéw pieni%$nych z dziaealno!ci finansowej
Przepeywy pieni%$ne netto

Aktywa, razem

Zobowi"zania, razem

Kapitae weasny, razem

Kapitas weasny przypadaj“cy akcjonariuszom Spoeki

Liczba akcji (w szt.)
Warto!& aktywéw netto na jedn" akcj% (w z¢/EUR)

Warto!& aktywow netto przypisanych akcjonariuszom Spéeki

jedn" akcj% (w ze/EUR)

w tys. ze
Za okres 12 Za okres 12
miesiecy miesiecy
zakoeczony zakoeczony
31.12.2017r. 31.12.20167.
6 335 4 358
1369 975
(2 030) (2 467)
5674 2 866
168 1627
160 1588
42 786 848 42 786 848
0,00 0,04
(4521) (31 242)
@) 9772
(4 528) (21 470)
w tys. ze
31.12.2017 31.12.2016
81762 78 192
17 199 14 220
64 563 63 972
64 544 63 860
42 786 848 42 786 848
1,51 1,50
1,51 1,49

w tys. EUR
Za okres 12 Za okres 12
miesiscy miesiecy
zakoeczony zakoeczony
31.12.2017r. 31.12.20167r.
1492 996
323 223
(478) (564)
1337 655
40 372
38 363
42 786 848 42 786 848
0,00 0,01
(1 065) (7 140
) 2233
(1 067) (4907
w tys. EUR
31.12.2017 31.12.201
19 603 17 675
4124 3214
15 479 14 460
15 475 14 435
42 786 848 42 786 ¢
0,36 0,34
0,36 0,3¢



Octava S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.

1

Podstawowe dane

Podmiotem dominujecym Grupy Kapitacow@ptavaS.A. (dalej ,Grupa Kapitasowa”) jest ,Octava” S.A.
(.Spdeka”) z siedzibs w Warszawie przy uliSiennej 39, zarejestrowanaSadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziae Gospodarczy KrajowegedRer Sedowego, pod numerem KRS

0000038064.

Przedmiotem dziaealno!ci Spogksst:
- wykonywanie praw z akcji, udzias6w i innych papieréw whibwych
nabywanie papréw warto!ciowych emitowanych przez Skarb Pa'"stwa
nabywanie bed# obejmowanie udziaséw lub akcji spoeek
nabywanie innych papierow warto!ciowych emitowanych prpe@dmioty, o ktérych mowa w

punktach powy$ej

rozporzedzanie nabytymi akcjami, udziasami i innymi papienamanito!ciowymi
udzielanie po$yczek spdekom i innym podmiotom
zacieganie po$yczek i kredytow dla celéw Spoéeki
pozostaee formy udzielania kredytow

polrednictwo finansowe pozostaee, gdzie indziej niesklasyfiuwwv
obseuga nieruchomolci na weasnghanek
dziasalno!% holdingéw

Podstawowym rodzajem dziaealnolci wedeug Polskiej KlasyjfikBziasalnolci (PKD 2007) jest
pozostaea finansowa dziaealno!% useugowa, gdzie indzidpsid&kowana, z wyssczeniem ubezpiecze"
i funduszow emerytalnyct64992).

Akcje Spéeki znajduje si& w obrocie na rynku podstawowym Giesdy Papieréavtddiowych w

Warszawie.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem skadowanym. W skead Grupy Kapitaeowej
wchodziey na dzie" B grudnia 2017 mast&pujecgpodmioty(udziae bezpo!redni)

Nazwa spéeki Siedziba Przedmiot Udziae Octavy w | Udzias Octavy w|
dziaealno!ci kapitale zakeadowym ogdlnej liczbie
spéeki ge0osOwW na WZ
Konstancin Warszawa |obseuga 100% 100%
Nieruchomolci Sp. nieruchomo!ci
Z 0.0.
Galeria7 Sp. z o.0. Warszawa |budowa i 100% 100%
wynajem
powierzchni
handlowo-
useugowych
'eki Konstanci"skie Warszawa |obseuga 48,44% 48,44%
Sp. z o0.0. nieruchomo!ci
Mi&dzyrzecze Sp. Warszawa |obseuga 36,24% 36,24%
Z 0.0. nieruchomolci
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
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Brilla Sp. z o.0.
- Jasna 1 Sp.k.

Warszawa

dziaealnoee
trustow,
funduszow i
podobnych
instytucji
finansowych

79,55%

Skead Grupy Kapitacowej na dzidl grudnia 2018. przedstawiasi" nast"puj#co:

Nazwa spoéeki Siedziba Przedmiot Udziae Octavy w | Udzias Octavy w|
dziaealnoeci kapitale zakeadowym o0golnej liczbie
spoeki geosow na WZ
Konstancin Warszawa |obseuga 100% 100%
Nieruchomoeci Sp. nieruchomoeci
Z 0.0.
Galeria7 Sp. z o.0. Warszawa |budowa i 100% 100%
wynajem
powierzchni
handlowo-
useugowych
$#ki Konstanci!skie Warszawa |obseuga 48,10% 48,10%
Sp. z o.0. nieruchomoeci
Mi"dzyrzecze Sp. Warszawa |obseuga 35,83% 35,83%
Z 0.0. nieruchomoeci
Octava Development| Warszawa | realizacja 100% 100%
S.A. 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 |dziaealnoee 79,55%
- Jasna 1 Sp.k. trustéw,
funduszow i
podobnych
instytucji
finansowych

Konsolidacja pdmiotow wchodz#cych w skead Grupy Kapitasqwepza Salokin Limitedzostasa
dokonana metod# peen8pdeka Salokin Limited, jako spéeka stowarzyszona, zosteasolidowana

metod# praw weasnosci.
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Octava S.A.
100,00% 48,44% 36,24% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 79,55%
. . Brilla Sp. z
Konstancin "ki# . Octava Aussie Aussie
o : 0.0. - Jasna
Nieruchomo ci Konstanciskie MlSdzerzecze Galeria 7 Development Development Development 1Spk
Sp.zo.0. Sp. z 0.0. p-z0.0. Sp.zo.0. Sp. z 0.0. Bluszczowa Cyprysowa o
Sp. zo.0. Sp. zo.0.
51,56% 63,76% 26,00%
Salokin
Limited

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostawderdtone do publikacji przez Zarzed
Sp6ekiw dniu 15 marca 2018 .

2 Skead osobowy Zarzedu i Rady Nadzorczej Spéeki
Zarzed Octava S.A.

Skead Zarzedu Spéekiv okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 201naz na dzie! zatwierdzenia
sprawozdania finansowego do publikaciji, tj. 15 marca 20p&edstawiae si" nast"pujeco:

Piotr Rymaszewskt Prezes Zarzedu
Rada Nadzorcza Octava S.A.
W okresie obj"tym niniejszym sprawozdaniem skead Rady NadzjoBgmekibys nast"pujecy:

Charles D. DeBenedetti 1 stycznia 26431 grudnia 2017

lain Gunn 1 stycznia 20173 listopada 2017
Wiktor Sliwinski 1 stycznia 201% 31 grudnia 2017
Bogdan Kryca 1 stycznia 2031731 grudnia 2017

Andrzej Wieczorkiewicz 1 stycznia 20£731 grudnia 2017
Arkadiusz Chojnacki 1 stycznia 203731 grudnia 2017
Pawee Seregj 6 listopada 201731 grudnia 2017
Piotr Szczepiorkowski 6 listopada 201# 31 grudnia 2017

3 Podstawa sporzedzenia

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostaeo sporzedzone ayad¥ii"dzynarodowymi Standardami
Rachunkowo#ci (,MSR”), Mi"dzynarodowymi Standardami Sprawezda#ci Finansowej (,MSSF”)
oraz zwiezanymi z nimi interpretacjami ogeoszonymi wnfge rozporzedze! Komisji Europejskiej
(zwanymi dalej eecznie ,zasadami rachunkowo#ci przyjlitgim stosowania w Unii Europejskiej”).
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Zmiany standarddw lub interpretaciji

§ Zmiany wynikaj!ce ze zmian MSSF

Nast"pujlce nowe lub zmienione standardy oraz interpjetagydane przez Rad" Mi"dzynarodowych
Standardéw Rachunkowo#ci lub Komitet ds. Interpretacji'diynarodowej Sprawozdawczo#ci
Finansowej obowi!zuj! od 1 stycznia 2@Toku:

Zmiany w MSR 7i1nicjatywa w sprawie ujawnies

Zmiany w MSR 7 zosta$y opublikowane w dniu 29 stycznia 2Gi6inmaj! zastosowanie do okreséw
rocznychrozpoczynajlcych si* 1 stycznia 2017 roku lub p&%niej. Celararzby$o zwi"kszenie zakresu
informacji przekazywanej odbiorcom sprawozdania fioaego w zakresie dzia$alno#ci finansowej

jednostki poprzez dodatkowe ujawniania zmian warto#ci lbleejs zobowilza& zwilzanych z
finansowaniem dzia$alno#ci jednostki.

Zmiany w MSR 12:Ujmowanie aktywéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego z tytulu
niezrealizowanych strat.

Zmiany w MSR 12 zosta$y opublikowane w dniu 19 stycznia 2016 rokjl zastosowanie dokresow
rocznych rozpoczynajlcych si" 1 stycznia 2017 roku lub péPoich celem jest doprecyzowanie
wymogow w zakresie ujmowania aktywow z tytu$u podatku odrogpom®tycz!cych d$u'nych
instrumentéw finansowych wycenianych w warto#ci goégiw

Zmiany  rd'nych standardéw wynikajlce z corocznego przegl!du Mi"dayodowych Standardéw
Sprawozdawczo#ci Finansowej (Annual Improvements -2014)

W dniu 8 grudnia 2016 roku w wyniku dokonanego przegl'du MSSF wprowadimime poprawki do
nast"pujlcych 3 standardoéw:

- MSSF 1 )rodroczna sprawozdawczo#* finansowa, w zakresiai'cia kilku zwolnie& przewidzianych
w tym standardzie, ktére nie maj! ju’ zastosowania,

- MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udzia$éw w infjgdnostkach, w zakresie doprecyzowania
wymogow odno#nie ujawnie& informacji na temat udzia$érale'nie od tego czy s! one traktowane
jako przeznaczone do sprzeda'y, przekazania w formie dywlgledzia$alno#* zaniechana, czy te' nie ,

- MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wsmblnprzedsi'wzi“ciach, w zakresie
momentu, w ktorym jednostki o charakterze inwestycyjr(pm. venture capital+ mog! zdecydowa* o
wyborze sposobu wyceny udzia$ow w jednostkach stowarzydzbarywspdélnych przedsi"wzi"ciach w
warto#ci godziwej, a nie metod! praw w$asno#ci.

Maj! one zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczgyefl si" 1 stycznia 2018 r. (za wyjltkiem
poprawek do MSSF 12, ktére obowi!zuj! dla okres6w rocznych rozpaaj'cych si" 1 stycznia 2017 r.
lub p6%niej+ lub p&%nie;.

Ich zastosowanie nie mia$o wp$ywu na wyniki dzia$alnegiacj" finansow! Grupy, a skutkowa$o
jedynie zmianami stosowanych zasad rachunkowo#ci lub teaeie rozszerzeniem zakresu
niezb"dnych ujawnie& czy te' zmian! u'ywanej

Zastosowanie standardwblinterpretaciji przed dat! ich wej#cia w 'ycie

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie gktamo z dobrowolnego
wcze#niejszego zastosowania standardu lub interpretacii.

Nast"pujlce standardy i interpretacje zosta$y wydane pRad' Mi"dzynarodowych Standardow
Rachunkowo#ci lub Komitet ds. Interpretacji Mi"dzynarodp®prawozdawczo#ci Finansowej, a nie
wesz$y jeszcze w 'ycie na dzie& bilansowy:

MSSF 9lnstrumenty finansowe

Nowy standard zosta$ opublikowany w dniu 24 lipca 2014 rokkui rona zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajlcych si" dnia 1 stycznia 2018 roku lp@%niej. Celem standardu jest
uporz!dkowanie klasyfikacji aktywow finansowych oraz wproanie jednolitych zasad podej#cia do
oceny utraty warto#ci dotycz!cychiszystkich instrumentéw finansowych. Standard wprowadweie'
nowy model rachunkowo#ci zabezpiecze®& celu ujednolicenia zasad ujmowania w sprawozdaniach
finansowych informacji o zarz!dzaniu ryzykiem.
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Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2018 roku.

Grupa ocenia, *e zastosowanie zmienionego standardu niéstotaego wpeywu na sprawozdanie
finansowe.

Nowy standard zostas opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku zastbsowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajlcych si* 1 stycznia 2016 roku Ipb#niej. Nowy standard ma charakter
przej$ciowy w zwilzku z tocz!cymi si" pracami RMSR nad urémuaniem sposobu rozliczania operacii
w warunkach regulacji cen. Standard. Standard wprowadgady ujmowania aktywow i zobowi!za%
powstasych w zwilzku z tram&cjami o cenach regulowanych w przypadku gdy jednostka paslejmi
decyzj" o przej$ciu na MSSF.

Grupa zastosuje nowy standard nie wcze$niej nie z dniéabongm przez Uni" Europejsk! jako data

wej$cia w eycie tego standardu. Ze wzgl"du na przej$ciomgrater standardu Komisja Europejska
postanowiea nie rozpoczyna& formalnej procedury zatwierdztammardu i poczeka& na docelowy
standard.

MSSF 15Przychody z uméw z klientami

Nowy ujednolicony standard zostae opublikowany w dniu 28 284 roku i ma zdesowanie do
okreséw rocznych rozpoczynajlcych si" 1 stycznia 2018 rolkh po#niej i dozwolone jest jego
wczedniejsze zastosowanie. Standard ustanawia jednoliyeufnowania przychodow i zawiera zasady,
ktore zast!pi! wi"kszo$% szczeg6eowych wytycznych wesi& ujmowania przychodéw istniejlcych
obecnie w MSSF, w szczegolno$ci, w MSR 18 PrzychodyR MI§ Umowy o useug" budowlan! oraz
zwilzanych z nimi interpretacjach.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2018 roku.

Grupa ocenia, &e zastosowanie zmienionego standardu nistaimego wpeywu na sprawozdanie
finansowe.

Doprecyzowanie zapisow MSSF 1Brzychody z umoéw z klientami

Doprecyzowanie zapisow MSSF 15 zostaeo opublikowane w dniu i&nkav 2016 roku i ma ono
zastosowanie do okres6w rocznych rozpoczynajlcych sitydzeia 2018 roku lub p6#niej (zgodnie z
dat! rozpocz'cia obowilzywania casego standardu). Celem mznvia standardzie byeo wyja$nienie
wltpliwo$ci  pojawiajlcych si* w trakcie analiz przedwdro&eniowych odno$nie: identyfikacji
zobowi!zania do spesnienia $wiadczenia (performance obligatisyiycznych stosowania standardu w
kwestii identyfikacji zleceniodawcy/agenta oraz przychodaw licencji dotycz!cych weasno$ci
intelektualnej, czy wreszcie okresy przej$ciowego pregyszym zastgowaniu nowego standardu.

Grupa zastosuje te regulacje wraz z dat! wdro&enia MSS3f: @8,1 stycznia 2018 roku.
MSSF 16Leasing

Nowy standard zostae opublikowany w dniu 13 stycznia 2016 roku zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajlcych si* 1 stycznia 2019 roku lub pg#nidozwolone jest jego wcze$niejsze
zastosowanie (ale pod warunkiem réwnoczesnego zastosowWwdS8SF 15). Standard zast'puje
dotychczasowe regulacje dotycz!ce leasingu (m.in. MSR 17)meli@lnie zmienia podej$cie do uméw
leasingowych o ré&nym charakterze, nakazuj!c leasingobiorgkazywanie w bilansach aktywow i
zobowi!za' z tytueu zawartych umoéw leasingowych, niezaledod ich rodzaju.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2019.

Zmiany w MSSF 10 i MSR 28przeda! lub wniesienie aktywéw pomi“dzy inwestorem a jego jednostk#
stowarzyszon! lub wspélnym przedsi"wzi"ciem

Zmiany w MSSF 10 i MSR 28 zostasy opublikowane w dniu 11 wiae#14 roku i maj! zastosowanie

do okreséw rocznych rozpoczynajlcych si" 1 stycznia 2014 rdob po#niej (termin wej$cia w &ycie

obecnie zostae odroczony bez wskazania daty pocz!tkowejjargmdoprecyzowuj! rachunkowo$%
transakcji, w ktérych jednostka dominujlca traci kontrol" nadirjostk! zale&n!, ktéra nie stanowi

,biznesu” zgodnie z definicj! okre$lon! w MSSF 3 ,Poemzia jednostek”, w drodze sprzeda&y
wszystkich lub cz"$ci udziaséw w tej jednostce zale&ioejednostki stowarzyszonej lub wspdlnego
przedsi“wzi"cia ujmowanego metod! praw weasno$ci.

Grupa zastosuje zmiany w stamdach nie wcze$niej ni& z dniem ustalonym przez UniSpejsk! jako
data wej$cia w &ycie tego standardu. Aktualnie Kontisjgopejska postanowiea odroczy% formaln!
procedur" zatwierdzenia zmienionych standardéw.

Zmiany w MSSF 2Klasyfikacja i wycena tnasakcji p$atno%.ci na bazie akcji
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Zmiany w MSSF 2 zostaey opublikowane w dniu 20 czerwca 2016 rokajei one zastosowanie do
okreséw rocznych rozpoczynajecych sie 1 stycznia 2018 rolkudéeniej. Celem zmian w standardzie
byso doprecyzowanie sposobu ujmowania niektorych rodzajow kgjnpeatnoeci na bazie akcji.

Grupa zastosuje nowe interpretacje od 1 stycznia 2018 roku.

Zmiany w MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9nstrumenty finansowew MSSF 4 “Umowy
ubezpieczeniowedpublikowane w dniu 12 wrzeenia 2016 roku

Maje one zastosowanie do okres6w rocznych rozpoczyyetpsie 1 stycznia 2018 roku lub péeniej.
Grupa zastosuje nowe interpretacje od 1 stycznia 2018 roku.
KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe

Nowa interpretacja zostasa opublikowana w dniu 8 grudnia 2016i rolau zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajecych sie dnia 1 stycznia 2018 rokupdniej. Celem interpretacji jest wskazanie
w jaki spos6b okreeli! date transakcji dla celomstalenia weasciwego kursu (do przelicze") transakcji
zawartej w walucie obcej w sytuacji, gdy jednostka peacotitymuije zaliczke w walucie obcej.

Grupa zastosuje nowe interpretacje nie wczeeniej ni#hiech ustalonym jako data wejecia w #ycie tej
interpretacii.

Zmiana w MSR 4(@Przeniesienie nieruchomolci inwestycyjnych

Zmiana w MSR 40 zostaea opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roka zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajecych sie 1 stycznia 2018 roku lub péjsndej celem jest doprecyzowanie, #e
przeniesienie nieruchomoeci z lub do nieruchomoeci inwegtyoih mo#e nastepi! wtedy, i tylko wtedy,
gdy nastepiea zamiana sposobu u#ytkowania nieruchomosci.

Grupa zastosuje nowy standard nie wczeeniej ni# endivejecia w #ycie tego standardu.
KIMSF 23 Niepewno!" w zakresie sposobéw ujmowania podatku dochodowego

Nowa interpretacja zostasa opublikowana w dniu 7 czerwca &§KLi7i ma zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajecych sie 1 stycznia 2019 roku lub pgsr@elem interpretacji jest wskanie w
jaki sposéb uje! w sprawozdaniach finansowych podatek dochgdewprzypadkach, gdy istniejece
przepisy podatkowe moge pozostawia! pole do interpretaqgjpfinicy zda" pomiedzy jednostke i
organami podatkowymi.

Grupa zastosuje nowe interpretacje nie wczeeniej ni#hiech ustalonym jako data wejecia w #ycie tej
interpretaciji.

Zmiana w MSSF 9: Przedpeaty z ujemne rekompensate

Zmiana w MSSF 9 zostaea opublikowana w dniu 12 paedziernika 2017 roka zastosowanie do
okresOw rocznych rozpoczynajecych sie 1 stycznia 2019 rokuploeniej. Jej celem jest wskazanie zasad
wyceny dla aktywow finansowych, ktére moge zosta! speacovczeeniej na podstawie warunkoéw
umownych i, formalnie, mogeyby nie speenia! wymogow tegttatnoe! wyeecznie kapitaeu i odsetek”,
co wykluczaeoby ich wycene w zamortyzowanym koszcie lutvavtosci godziwej przez inne caskowite
dochody.

Grupa zastosuje zmieniony standard nie wczeenief Wifiem wejscia w #ycie tego standardu.

Zmiana w MSR 28: D#ugoterminowe udzia#y w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych
przedsi$wzi$ciach

Zmiana w MSR 28 zostaea opublikowana w dniu 12 paedziernika 2017 roka zastosowanie do
okresOw rocznych rozpoczynajecych sie 1 stycznia 2019 rokuploeniej. Jej celenest wskazanie zasad
wyceny dla udzias6w w jednostkach stowarzyszonych i wgphlprzedsiswzisciach w sytuacji, gdy nie
Se one wyceniane metode praw weasnosci.

Grupa zastosuje zmieniony standard nie wczeenief difiem wejecia w #ycie tego standardu.

Zmiany do ré#nych standardéw wynikajece z corocznego przedgW@dzynarodowych Standarddéw
Sprawozdawczoeci Finansowej (Annual Improvements 22157)

W dniu 12 grudnia 2017 roku w wyniku dokonanego przegledu MSSF wprowadizohne poprawki do
nastepujecychstandardow:

- MSSF 3 Poeeczenia jednostek, w zakresie doprecyzowgeia; momencie objecia kontroli jednostka
ponownie wycenia posiadane udziasy we wspolnym dzigeani

- MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, w zakresie doprecyzow#eiaw momencie objecia
wspoekontroli jednostka nie wycenia ponownie posiadanyclat@z we wspolnym dziasaniu,
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- MSR 12 Podatek dochodowy, wskazujec, e wszelkie podatkowe ekareicje wypeat dywidend
naleey ujmowas w taki sam sposob,

- MSR 23 Koszty finansowania zewn!trznego, nakazujec zakalo "rddee finansowania o charakterze
ogolIinym réwnies te kredyty i poeyczki, ktore pierwotnieusysy finansowaniu powstajecych aktywow —

od momentu, gdy aktywa se gotowe do wykorzystania zgodz@nzerzonym celem (usytkowanie lub

sprzeae).

Maje one zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczywelesi! 1 stycznia 2019 r. lub pd'niej.

Grupa ocenia, *e zastosowanie zmienionych standardéwnaidgstotnego wpeywu na sprawozdanie
finansowe Grupy.

MSSF w ksztaecie zatwierdzonym przez UE nie réenie @ilecnie w znaczecy sposob oegulacji
przyj'tych przez Rad! Mildzynarodowych Standardow Rachunk#feio (RMSR), z wyjetkiem
ponisszych standardéw, interpretacji oraz zmian do ,nkdidre na dzie$ zatwidzenia niniejszego
sprawozdania finansowego do publikaciji nie zostasy jeszczgtprdy stosowania przez kraje UE:

MSSF 14 RegulatoryDeferral Accountsopublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku (wstrzymany
proces przyjecia do stosowania przez kraje UE)

MSSF 17Umowy ubezpieczenioywepublikowany w dniu 18 maja 2017,

Zmiany w MSSF 10 i MSR 285przedas lub wniesienie aktywdéw pomiedzy inwestorem a jego jednostke
stowarzyszone lub wspdélnym przedsiewziecieapublikowane w dniu 11 wrzelnia 2014 roku
(wstrzymany proces przyjscia do stosowania przez kraje UE)

Zmiany w MSSF 2Klasyfikacja i wycena transakcji p!atno"ci na bazie alagublikowane w dniu 20
czerwca 2016 roku,

KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkapablikowana w dniu 8 grudnia
2016 roku,

Zmiana w MSR 4@Przeniesienie nieruchomo'ci inwestycyjnyopublikowana w dniu 8 grudnia 2016
roku,

KIMSF 23 Niepewno"# w zakresie sposobdéw ujmowania podatku dochodowegblikowana 7
czerwca 2017 roku,

Zmiana w MSSF 9Przedp!aty z ujiemne rekompensabpublikowana 12 pa“dziernika 2017 roku,

Zmiana w MSR 28: D!lugoterminowe udzialy w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach opublikowana 12 pa"dziernika 2017 roku,

Zmiany do ro#nych standardéw wynikaj$ce z corocznego przegl$ddzifiarodowych Standardéw
Sprawozdawczo!ci FinansoweAinual Improvement2015-2017) opublikowane w dniu 12 grudnia
2017 roku,

Zmiany w MSR 19Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programpublikowane w dniu 7 lutego 2018
roku.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporz&dmandzie% i za okre2 miesiecy
zako%czony 13 grudnia 2017r. (dalej: ,Sprawozdanie finansowe”) zosta&o przygotowane i
zaprezentowane roéwnie# zgodnie z przepidaozporz$dzenia Rady Ministrow z driif lutego 2009 r.

w sprawie informacji bie#$cych i okresowych przekazywa przez emitentéw papierow
wartolciowych oraz warunkéw uznawania za rOwnowa#ne imd@ji wymaganych przepisami prawa
pa%stwa niebed$cego pa%stwem cz&onkowskim (DAB3) puz. 259).

Walut$ sprawozdawcz$ jest polski z&oty. Sprawozdanie dimansporz$dzone zosta&o w tysi$cach
z&otych.

Wybrane dane finansowe zosta&y przeliczone na EUR weaapyj$cych zasad:

- poszczegoblne pozycje rachunku zyskow i sbraz rachunku przep&ywow pienis#nychved&ug kursu
stanowi$cego !redni$ arytmetyczn$ !rednich kurséwlosieh przez NBP na ostatni dzie% ka#dego
miesi$ca okresu obrotowego: rBR17—4,2447z&/EUR, rok 2@l 4,3757z2&/EUR,

- poszczegolne pozycjgprawozdania z sytuacji finansowef wed&ug !redniego kursu NBP na dany
dzie% bilansowy 4,1709z& EUR na dzie%.B82.2017 r. oraz 4,424X/EUR na dzie%.B32.2016 r.
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Niniejsze sprawozdanie finansowe zostaeo sporzedzone pzyeeniu kontynuowania dziaealno!ci
gospodarcze] przez Spoek" oraz wszystkie spéeki z Grupytdeapiej w dajecej si" przewidzie#
przyszeo!lci. Na dzie$ zatwierdzenia niniejszego sprawoadfmansowego nie stwierdza si" istnienia
okolicznolci wskazujecych na zagroeenie kontynuowania dheai przez jakekolwiek spéek"
wchodzece w skead Grupy Kapitasowej.

Podstawowe zasady rachunkowoeci

Konsolidacja
(a) Jednostki zalesne

Jednostki zalesne to wszelkie jednostki (w tym jednogpidcgalnego przeznaczenia), w odniesieniu do
ktorych Grupa ma zdolno'# kierowania ich polityke finamsoi operacyjne, co zwykle towarzyszy
posiadaniu wi'kszo!ci ogdlnej liczby geosow w organach starayeh. Przy dokonywaniu oceny, czy
Grupa kontroluje dane jednostk"”, uwzgl"dnia si" istnienie psyw potencjalnych praw geosu, ktore w
danej chwili moena zrealizowa# lub zamieni#. Jednastkésne podlegaje pesnej konsolidacji od dnia
przejlcia nad nimi kontroli przez Grup". Przestaje sikgmsolidowa# z dniem ustania kontroli.

Nabycie jednostek zaleenych przez Grup" rozlicza si" metodbycia. Koszt poeeczenia jednostek
wycenia si" w warto!ci godziwej, na dzie$ wymiany, akymwwydanych, zobowieza®aciegni“tych lub
wzi"tych na siebie oraz instrumentow kapitasowych mvitewanych przez jednostk" przejmujece w
zamian za kontrol" nad jednostke przejmowane; powi'kszome wszelkie koszty, ktére moena
bezpo!rednio przypisa# poesczeniu jednostek gospagaic

Moeliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa oraz zobowiszan@obowiezania warunkowe przej'te w
ramach poeeczenia jednostek gospodarczych wycenia si" xoozet wedeug ich warto!ci godziwej na
dzie$ przej'cia, niezalesnie od wielkolci ewentualnycltziadow mniejszo!ciowych. Nadwysk" kosztu
poeeczenia jednostek gospodarczych nad udziaeem jednogijimuijecej w warto!ci godziwej netto
moeliwych do zidentyfikowania aktywow, zobowieza$ i zobow@$ warunkowych ujmuje si* jako
warto!# firmy.

Jeeeli koszt przej'cia jest nieszy od wartolci godziwaktywdw netto przej'tej jednostki zalesnej,
réenic" ujmuje si" bezpo!rednio w rachunku zyskoéw i strat.

Eliminowane se przychody i koszty, rozrachunki i niedizowane zyski na transakcjach pomi“dzy
spéekami GrupyEliminacji podlegaje rownies niezrealizowane straty.

W jednostkowym sprawozdaniu finansowydpéekiudziaey w jednostkach zalesnych wykazywane se w
cenie nabycia.

(b) Podmioty niekontrolujece oraz transakcje z podamwtiekontrolujecymi

Grupa zastosowaea zasad" traktowania transakcji z podmiotarkomi®lujscymi jako transakcji z
podmiotami trzecimi niepowiezanymi z Grupe. Sprzedae podmotniekontrolujscym powoduje, ee
zyski lub straty Grupy se ujmowane w rachunku zyskéw i striabycie od podmiotéw

niekontrolujecych rozlicza si" z warto!cie firmy, b"dectGenice pomi“dzy cene nabycia a odpowiednim
udziaeem w nabytych aktywach netto, wedeug ich warto!cnbdeve;.

(c) Jednostki stowarzyszone
Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostkiktére Grupa wywiera znaczecy wpeyw, lecz ktérych

nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 288050% ogolnej liczby geoséw w organach
stanowiecych.
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(b)

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych rozlicza setage praw weasnoeci i ujmuje poczetium
wedeug kosztu. Inwestycja Grupy w jednostkach stowarzyszongbhjmuje wartoe! firmy
(pomniejszone 0 ewentualne skumulowane odpisy z tytueu wiratyoeci), okreslone w dniu nabycia.

Udziae Grupy w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonythrda nabycia ujmuje sie w rachunku
zyskow i strat, zae jej udzias w zmianach stanu innychtasiw od dnia nabycia w pozostaeych
kapitaesach. Wartoe! bilansowe inwestycji koryguje si=azne zmiany stanu od dnia nabycia. Gdy udziae
Grupy w stratach jednostktowarzyszonej staje sie rowny lub wiskszy od udziaeu Grwgegj jednostce,
obejmujecego ewentualne inne niezabezpieczone nale"nGstipa przestaje ujmowa! dalsze straty,
chyba "e wziesa na siebie obowiezki lub dokonaea peatneethieniu danej jedndki stowarzyszonej.

Niezrealizowane zyski na transakcjach pomiedzy Grupq geinostkami stowarzyszonymi eliminuje sie
proporcjonalnie do udziasu Grupy w tych jednostkach. Eliminewanrownie" niezrealizowane straty,
chyba "e transakcja dostarcza dowodéw na wystepienie utnaiitoeci przekazywanego skeadnika
aktywow. Tam, gdzie byso to konieczne, zasady rachunkowt®sowane przez jednostki stowarzyszone
zostaey zmienione dla zapewnienia zgodnosci z zasa@demiinkowoeci stosowanymi przez Grupe.

Zyski i straty w jednostkach stowarzyszonych z tytuswognienia ujmuje sie w rachunku zyskéw i
strat.

W jednostkowym sprawozdaniu finansowyrBp6eki udziasy w jednostkach stowarzyszonych
wykazywane se w cenie nabycia.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomoe! inwestycyjna to nieruchomoe! traktowanakg #rédeo przychodéw z czynszéw lub
utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przyrost jej waitteb ze wzgledu na obie te korzyeci, oraz
ktéra nie jest zajmowana przez jednostki Grupy.

Nieruchomoeciinwestycyjne obejmuje grunty weasne, weasne budynki luectbudynku oraz prawo
wieczystego u"ytkowania gruntu.

Prawo leasingobiorcy do u"ytkowania gruntu na mocy umowgsihgu operacyjnego mo"na
klasyfikowa! i wykazywa! jako nieruchomoe! inwestycyjnwtedy i tylko wtedy, gdy nieruchomoe! ta w
innym wypadku speeniasaby definicje nieruchomoeci inwestyejyjW tym przypadku leasing operacyjny
jest wykazywany jako leasing finansowy.

Nieruchomoe! inwestycyjna jest poczetkowo wyceniona wegceny nabycidub kosztu wytworzenia.
Przy poczetkowej wycenie uwzglednia sie koszty przeprowadaenansakcji. Po poczetkowym ujeciu
nieruchomoe! inwestycyjna jest wyceniana w wartosctgiovej. Podstawe ustalenia wartosci godziwej
se pochodzece z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe podobnigtuchomoeci inwestycyjnych,
skorygowane o ré"nice dot. celu u"ytkowania, lokalizacgnst nieruchomoeci. Przy braku informacji z
aktywnego rynku, Grupa stosuje alternatywne metody wydakie jak niedawne ceny z mnigj
aktywnego rynku lub projekcje zdyskontowanego przepsywu erodkéw pieyiak. Nieruchomoe!
inwestycyjna dostosowana do dalszego u"ytkowania jako nienaig# inwestycyjna, lub taka dla ktérej
rynek jest mniej aktywny, jest w dalszym ciegu wycenianavavtosci galziwej.

Wycena w wartoeci godziwej dokonywana jest okresowo prmégzale'nych rzeczoznawcéw
majetkowych. Czestotliwoe! wycenyjest okreslona przez Zarzed na podstawie przeseanek wskaehjecy
na zmiane wartoeci godziwej w stosunku do ostatnio sporzedgamyceny.

Wartoe! godziwa nieruchomoeci inwestycyjnej odzwierciedtaedzy innymi wysokoe! przychodéw z
czynszOw z aktualnych uméw leasingu, jak rownie" naajoe i uzasadnione zaso0"enia odzwierciedlajece
rynkowe ocene przychodow z czynszéw z przyszeyamow leasingowych w ewietle aktualnych
warunkéw rynkowych.

Odzwierciedla réwnie" na podobnych zasadach wszelkie wgpgyenie"ne (w tym peatnosci czynszow
i inne wydatki), jakich mo"na oczekiwa! w odniesieniu do ni¢ramoeci. Niektore z tych wypsywow se
odzwierciedlone w zobowiezaniach (w tym zobowiezania z tigasingu finansowego gruntéw
wykazywanych jako nieruchomoeci inwestycyjne), podczas gaye odnosze sie do wypeywoOw nie
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(©)

(d)

ujmowanych w sprawozdaniach finansowych ae do péeniejszsj (. okresowych peatnoeci, takich
jak czynsze warunkowe).

Péeniejsze nakeady se aktywowane tylko wtedy, gdy Grupeelage prawdopodobnych przyszeych
korzyeci ekonomicznych a takee gdy moena wiarygodnie wyealodatkowe nakeady. Wszelkie inne
koszty napraw i utramania nieruchomoeci s¢ ujmowane w rachunku zyskOw i strammemencie
poniesienia.

Zysk lub strata wynikajeca ze zmiany wartoeci godziweranchomosci inwestycyjnej wpeywa na zysk
lub strat! netto w okresie, w ktérym nastepiea zmiana.

Nieruchomoeci w trakcie budowy lub dostosowywania se trakioevgko nieruchomoeci inwestycyjne i

wyceniane w wartoeci godziwej. Jeeli nie moena ustaliantoeci godziwej danej nieruchomoeci

inwestycyjnej w budowie, nieruchomoee ta jest wyceniamaenie nabycia do momentu gdy wartoes
godziwa tej nieruchomoeci moee bye wiarygodnie ustalona,dalrzasu uko"czenia budowy, cokolwiek
nast!puje wczeeniej.

Wartoee firmy

Wartoee firmy stanowi nadwyek! kosztu przejlcia nad wartde godziwe udziasu Grupy w moeliwych
do zidentyfikowania aktywach netto przej'tej jednostkiezakj —na dzie" przej!cia.

Wartoee firmy z przejicia jednostek zaleenych ujmuje si! lamach wartosci niematerialnych. Wartoee
firmy jest testowana co roku pod ketem utraty wartoesivykazywana po koszcie pomniejszonym o
skumulowane odpisy z tytueu utraty wartosci. Odpisy z tytueuyutsairtoeci w odniesieniu do wartoeci
firmy nie se odwracane. Zyski i straty ze zbycia jedkibstwzgl!dniaje wartoee bilansowe wartoeci
firmy, dotyczece sprzedanej jednostki.

W celu przeprowadzenia testu pod ketem moeliwej utraty wartesartose firmy jest alokowanado
osrodkéw wypracowujecych erodki pienilene. Alokacj! robi kila takich oerodkéw bede grupoerodkéw
wypracowujecych erodki pienilene, ktére wedeug oczekiwa" b!dzerpas korzysci z poesczenia, dzi'ki
ktéremu ta wartoee firmy powstaea, okreslonych zgodngegmentami operacyjnymi.

Wartosci niematerialne oraz rzeczowe aktywa trwale

Koszty nabytych licencji komputerowych se kapitalizowawewartosci kosztéw nabycia i kosztow
zwiezanych z oddaniem do ueytkowania poszczegélnych liceddjtywowane w ten sposéb koszty se
amortyzowane przez szacowany okres ueytkowania wedeug wnéiosbwej. Okresy ueytkowania
licencji komputeravych wynosze 2 lata.

Koszty zwiezane z utrzymaniem programéw komputerowych sg@sg se w koszty z chwile
poniesienia. Koszty prac rozwojowych bezpoerednio zwiezaneaprojektowaniem i testowaniem
dajecych si! zidentyfikowae i unikatowych programéw kompuierych kontrolowanych przez Grup!,
ktére blde wytwarzae prawdopodobne przyszee korzyeci ekonaméc przekraczajece okres jednego
roku, ujmuje si! jako wartoeci niematerialne.

Aktywowane koszty zwiezane z tworzeniem oprogramowamniertyzowane se wedsugetody liniowej.

Rzeczowe aktywa trwase wykazuje si! wedeug kosztu historgrzpemniejszonego o umorzenie. Koszt
historyczny uwzgl!dnia wydatki bezpoerednio zwiezane z nahycanych aktywow.

Péeniejsze nakeady uwzgl!dnia si! w wartosci bilansowej dgo erodka trwaeego lub ujmuje jako

odr!bny erodek trwasy (tam, gdzie jest to weasciwe) tylkéwczas, gdy jest prawdopodobne, ¢e z tytueu
tej pozycji nastepi wpeyw korzyeci ekonomicznych do @yuzae koszt danej pozycji moena wiarygodnie
zmierzys. Wartoee bilansowe wymienionych czleci usuwsl! ze sprawozdania z sytuacji finansowe;.

Wszelkie pozostase wydatki na napraw! i konserwacj! odnaszondo rachunku zyskéw i strat w

okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.
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Amortyzacje erodkéw trwaeych nalicza sie metode liniows welu rozeoesenia ich wartoeci poczetkowej
lub wartoeci przeszacowanej, pomniejszonych o wartoeeckale, przez okresy ich usytkowania, ktére
dla poszczegolnych grup srodkéw trwaeych wynosze:

urzedzenia i oprogramowania komputerowe 2 -3 lata
urzedzenia techniczne i maszyny 2-5lat
wyposasenie 5 lat

Weryfikacji wartoeci ko!cowej i okresOw usytkowania erodkow treygh i ewentualnej ich zmiany
dokonuje sie na kasdy dzie! bilansowy.

W przypadku, gdy wartoee bilansowa erodka trwaeego przewyesego j oszacowane wartoee
odzyskiwalne, jego wartoee bilansowe spisuje sie natyclast do poziomu wartosci odzyskiwalnej.

Zyski i straty z tytusu zbycia erodkow trwaeych ustakadsoge poréwnania wpeywow ze sprzedaey z ich
wartoecie bilansowe i ujmuje w rachunku zyskéw i strat.

Koszty finansowania zewnstrznego, zwiezane bezpoeredninabyciem, budowe lub wytworzeniem
kwalifikujecego sie skeadnika aktywow se kapitalizowane jakerse kosztéw nabycia tego skeadnika
aktywow. Pozostase koszty finansowania zewnstrznego sktdwane jako koszty okresu
sprawozdawczego.

Aktywa finansowe

Grupa zalicza swoje aktywa finansowe do nastepujecycledaiti: wykazywane w wartoeci godziwej
przez wynik finansowy, poeyczki i naleenosci oraz aktywfnansowe dostepne do sprzedasy.
Klasyfikacja opiera sie na kryterium celu nabycia aktywémansowych. Zarzed okreela klasyfikacje
swoich aktywéw finansowych przy ich poczetkowym ujeciu.

(a) Aktywa finansowe wykazywane w wartosci godziwej pre@zhunek zyskdw iteat

Kategoria ta obejmuje aktywa finansowe przeznaczone dotwbBkeadnik aktywow finansowych
zalicza sie do tej kategorii, jeseli nabyty zostae przedzystkim w celu sprzedasy w krotkim terminie.
Instrumenty pochodne réwniee zalicza sie do ,przeznaczbngo obrotu”, o ile nie se przedmiotem
rachunkowoeci zabezpiecze!. Aktywa z tej kategorii zaiczie do aktywdw obrotowych. Do tej
kategorii aktywow finansowych Spéekalicza takee erodki pienieene i ich ekwiwalenty.

(b) Poeyczki i nalesnoeci

Poeyczki i nalesnoeci to niezaliczane do instrumentpachodnych aktywa finansowe o ustalonych lub
moeliwych do ustalenia peatnosciach, nienotowane na aktywmynku. Zalicza sie je do aktywoéw
obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie przekracza 12siviy od dnia bilansowego. Jeeli termin
ich wymagalnoeci przekracza 12 miesiecy od dnia bilansoweag@® poeyczki i nalesnosci s zaliczane
do aktywéw trwaeych. Do kategorii aktywow finansowych: pa®ici nalesnoeci Spoéekazalicza
poeyczki udzielone, nalesnoeci z tytueu dostaw i useug o@Optase nalesnosci.

Naleenoeci z tytueu odsetek od poeyczek udzielonych przez Spgpk=kom z Grupy prowadzecym
projekty inwestycyjne obejmowane se w sprawozdaniu jedko@gtm w casoeci odpisem aktualizujecym.

(c) Aktywa finansowe dostepne do sprzedasy
Aktywa finansowe dostepne do sprzedasy to niestanowiecdrungentéw pochodnych instrumenty

finansowe przeznaczone do tej kategorii albo niezaliezdo eadnej z pozostasych. Zalicza sie je do
aktywow trwaseych, o il&arzed nie zamierza ich zbys w ciegu 12 miesiecy od dnia tdawego.
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Ujmowanie i wycena

Regularne transakcje zakupu i sprzedasy aktywow finansowych ujsirujea dziee przeprowadzenia
transakcji— tj. na dziee, w ktérym Grupa zobowilzuje sie zakupi" lub spdz& dany sk#adnik aktywow.
Inwestycje ujmuje sie pocz!tkowo w warto$ci godziwej powisksej o koszty transakcyjne, z wyjltkiem
wszystkich aktywéw finansowych wykazywanych w wartaguilziwej przez wynik finansowy. Aktywa
finansowe wyceniane w we$ci godziwej przez wynik finansowy s! pocz!tkowo ujmowamevarto$ci
godziwej, natomiast koszty transakcyjne odnoszone s! dourde zyskoéw i strat. Aktywa finansowe
wy#lcza sie z ksilg rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwanigep#gwow pienieenych z ichytu#u
wygas#y lub zosta#y przeniesione, a Grupa dokona#a preniEssadniczo ca#ego ryzyka i wszystkich
poeytkdw z tytu#u ich wi#asno$ci. Aktywa finansowe dostgmesprzedasy oraz aktywa finansowe
wykazywane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy wylfa sie po pocz!tkowym ujeciu w
warto$ci godziwej. Poeyczki i naleeno$ci wykazuje sie d#ag skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu) metod! efektywnej stopy procentowe;.

Zyski i straty z tytu#u zmian warto$ci godziwej aktywowarfisowychwykazywanych w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy wykazuje sie¢ w rachunku zyskoOwtrat, w pozycji pozosta#e
(straty)/zyski — netto, w okresie, w ktérym powsta#y. Przychody z tytu#ividdpd z aktywow
finansowych wykazywanych w warto$ci godziwej przez Wyfinansowy wykazuje sie w rachunku
zyskow i strat w ramach pozosta#ych przychodéw momencie uzyskania przez Grupe prawa do
otrzymania p#atno$ci.

Zmiany warto$ci godziwej pienieesnych papieréw warto$ciolvy wyrasonych w walucie obcej i

zaklasyfkowanych do aktywow finansowych dostepnych do sprzedasyargllizowane w rozbiciu na

réenice kursowe, ktore wynikaj! ze zmian zamortyzowand@sztu papieru warto$ciowego oraz z
pozosta#ych zmian warto$ci bilansowej papieru wartodgmwRéenice kursowe z tytu#u pienieenych
papierow warto$ciowych ujmuje sie w rachunku zyskow i stratomiast réenice kursowe z tytu#u
niepieniesnych papieréw warto$ciowych s! ujmowane w kagitatasnym. Zmiany warto$ci godziwej
pieniesnych oraz niepieniesnych papierow warto$ciowychizabnych do ,dostepnych do sprzedasy”
ujmuje sie w kapitale w#asnym.

W razie sprzedasy papierow warto$ciowych zaliczonychkakegorii dostepnych do sprzedasy lub w
przypadku utraty przez nie warto$ci#ezne dotychczasowe korekty do poziomu aktualnej warto$ci
godziwej ujete w kapitale wykazuje sie w rachunku zyskow itsga&o zyski i straty na inwestycyjnych
papierach warto$ciowych.

Odsetki z papierow warto$ciowych zaliczonych do kategostepnych do sprzedaey, naliczone metod!
efektywnej stopy procentowej, ujmuje sie w rachunku zyskéw ratstw pozosta#ych przychodach.
Dywidendy z tytu#u dostepnych do sprzedasy instrumentéw kapitgch ujmuje sie w rachunku zyskéw
i strat w pozosta#tych przychodach w momencie nabycia @rege prawado otrzymania p#atno$ci.

Warto$" godziwa inwestycji notowanych wynika z ich biejlaceny zakupu. Jeeeli rynek na dany
sk#adnik aktywow finansowych nie jest aktywny (a takee wiemieniu do nienotowanych papierow
warto$ciowych), Grupa ustala warto$" godziw!, stosujhteki wyceny. Obejmuj! one wykorzystanie
rynkowych transakcji, przeprowadzonych niedawno na nomyohlzasadach, odwo#anie sie do innych
instrumentéw, ktére s! w zasadzie identyczne, analize kolygowanych przep#ywdw pienieenych oraz
mockle wyceny opcji, przy czym w jak najwiekszym stopniu \wykystuje sie informacje rynkowe, a w
jak najmniejszym polega sie na informacjach pochodz!cycleddostki.

Grupa dokonuje na kaedy dziee bilansowy oceny, czy wystemijlektywne dowody na to, e sk#adnik
aktywow finansowych lub grupa aktywéw finansowych stracatyvarto$ci. Przy ustalaniu, czy papiery
warto$ciowe zaliczone do kategorii dostepnych do sprzedaagigy na warto$ci, bierze sie pod uwage
znacz!cy lub przed#ueajlcy sie spadek warto$ci godziwej dangapieru warto$ciowego ponieej jego
kosztu. Jeeeli takie dowody wystepuj! (w przypadku aktywéw fisawych dostepnych do sprzedasy),
#lczne dotychczasowe straty ustalone jako r@enica pomisdzy cen! nabycia a aktualn! todci!
godziw!, pomniejszona o ewentualne straty z tytu#u utratio$arujste wcze$niej w rachunku zyskow i
strat— wy#!cza sie z kapita#u w#asnego i ujmuje w rachunku zys&tbat.i Straty z tytu#u utraty warto$ci
ujete weze$niej w rachunku zyskdw i strat z tytu#u insentdw kapita#owych nie podlegaj! odwroceniu
przez wynik finansowy.
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Pochodne instrumenty finansowe

Instrumenty pochodne, z ktérych Grupa korzysta w celu pédsezenia sie przed ryzykiem zwiszanym
ze zmianami stop procentowych to kontrakty na zamisidp procentowych (swap procentowy).
Instrument ten nie rzutuje na stan erodkOw pienieenych dowzego zamkniscia.

Nie wystepuje cena nabycia gdys nie ma poczetkowego wyp!ywuezamego z nabyciem tego

instrumentu.

Dodatkowy zysk / strata zostaje wykazany w rachunku zysisirat netto w terminie wymagalnosci. W
przypadku kontraktu, ktérego obecnie strone jest Grupa efekt #gnsazliczany jest co miesiec przez
korekte kwoty odsetek.

W ciegu okresu waenoeci tego instrumentu nie wykazuje sienej wartoeci godziwej osieganych

zyskéw ani ponoszonych strat.

Zapasy

Nieruchomosci inwestycyjne budowane w celu dalszej sprzedaklasyfikuje sie do zapasow,
domniemany koszt tej nieruchomosci rowny jest wartoadzjwe] tej nieruchomosci ustalonej na dzie"
zmiany sposobu jej ueytkowania. Nieruchomoe# inwestycyjiycenia sie w cenie nabycia lubokzcie
wytworzenia nie wyeszym od cen sprzedaey netto. Cemaesiasy netto to oszacowana cena sprzedasy
w normalnym toku dzialalnoeci, pomniejszona o kosztyegazy i koszty uko"czenia dostosowywania.

Naleenoeci handlowe

Naleenoeci handlowe ujmujeie poczetkowo w wartoeci godziwej, a nastepnie wycersia je wed!ug
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), metode yefest stopy procentowej,
pomniejszajec je przy tym o odpisy z tytulu utraty warto©dpis z tytulu utraty wartoeci nalesnoeci
handlowych tworzy sie, gdy istnieje obiektywne dowody tta e Grupa nie bedzie w stanie otrzyma#
wszystkich naleenych kwot wynikajecych z pierwotnych wakéw nalesnoeci. Przes!ankami
wskazujecymi, *e naleenosci handlowe utracily wartos# gowaene problemy finansowe d!uenika,
prawdopodobie"stwo, ¢e dluenik og'osi bankructwo lub bedzie podemo finansowej reorganizaciji,
opo$nienia w splatach (powyeej 30 dni). Kwote odpisu stan@amica pomisdzy wartoecie bilansows
danego skladnika aktywéw a wartoscie bieeece szacowanyalayge!ych przep!ywdw pienieenych,
zdyskontowanych wed!ug efektywnej stopy procentowej. Wiarbdlansowe skladnika aktywow ustala
sie za pomoce konta odpiséw, a wysokoe# straty ujmuje sirashunku zyskéw i strat w kosztach
sprzedaey i marketingu. W przypadku niesciegalnoeci nalesnoscntiowej dokonuje sie jej odpisu na
koncie rezerw na nalesnoeci handlowe. P6$niejsze spiazednio odpisanych nalesnosci uznaje sie w
rachunku zyskow i strat

Irodki pieni“sne i ich ekwiwal enty

%rodki pieniesne i ich ekwiwalenty obejmuje erodki pieniesng kasie, depozyty bankowe pl!atne na
eedanie, inne krétkoterminowe inwestycje o wysokim stopm!ynnosci i o0 pierwotnym terminie
wymagalnoeci do trzech miesiecy, a takee kredyty w ragku biesecym.

Kredyty i poeyczki

Kredyty i poeyczki ujmuje sie poczetkowo w wartoeci godziwgpomniejszonej o poniesione koszty
transakcyjne. Kredyty i poeyczki se nastepnie wykazywamed!ug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu). Wszelkiéenice pomiedzy otrzymane kwote (pomniejszons o koszty
transakcyjne) a wartoscie wykupu ujmuje sie metode efektywstgpy procentowej w rachunku zyskow i
strat przez okres obowiszywania odnosnych uméw.

Oplaty zap'acone z tytulu udostepnienia kredytu ujmuje $i® jeoszty transakcyjne kredytu w takim
zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ¢e kredyt zostaniekzyktany w calosci lub w czeeci. W tym
przypadku op'aty odracza sie do czasu wykorzystania kredytuakithtzakresie, w jakim brak jest
dowoddéw na prawdopodobie”stwo wykorzystania caloeci lub azesedytu, oplata jest kapitalizowana
jako zaliczka na poczet us!ug w zakresie plynnosci i amontgpa w okresie kredytowania, do ktérego
sie odnosi.
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Kredyty i poeyczki zalicza sie do zobowiezae krotkotermomych, chyba <e Grupa posiada
bezwarunkowe prawo do odroczenia speaty zobowiezania o ¢mniea 12 miesiecy od dnia
bilansowego.

Podatek dochodowy bieeecy i odroczony

Podatek dochodowy zakres sprawozdawczy obejmuje podatek bieescy i odroczBogatek ujmuje sie
w rachunku zyskow i strat, z wyeeczeniem zakresu, w kbdodnosi sie on bezpolrednio do pozycji
ujstych w kapitale weasnym. W tym przypadku podatek réwniee uyaroy jest w kapitale weasnym.

Bieeece obcieeenie z tytueu podatku dochodowego jest obliczame podstawie obowiezujecych
przepiséw podatkowych lub faktycznie wprowadzonych w dadengii w krajach, gdzie jednostki
zaleene i stowarzyszone spoéeki dziaeaje i generuje phody podlegajece opodatkowaniu. Zarzed
dokonuje okresowego przegledu kalkulacji zobowiezas podatkowych dmiesieniu do sytuacji, w
ktérych odno!ne przepisy podatkowe podlegaje interpretacii, rzeeo ewentualne rezerwy kwot,
nalesnych organom podatkowym.

Zobhowiezanie z tytusu odroczonego podatku dochodowego wynikajeceg@euicr przejlciowych
pomiedzy warto!cie podatkowe aktywow i zobowiszae a ich waitie bilansowes w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym ujmowane jest metode bilansowe. Jeeeli jednak acirony podatek
dochodowy powstae z tytusu poczetkowego ujecia skeadnika aktywdwzobowiezania w ramach
transakcji innej nie poseczenie jednostek gospodarczychrekide wpeywa ani na wynik finansowy, ani
na dochdd podatkowy (strate podatkowe), nie wykazuje sie go. Odrocpodatek dochodowy ustala sie
przy zastosowaniu obowiezujecych prawnie lub faktycznie na -dbiansowy stawek (i przepisow)
podatkowych, ktére zgodnie z oczekiwaniami bede obowiezywa"nvemencie realizacji odno!nych
aktywow z tytusundroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowiezdegozytueu.

Aktywa z tytueu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tytkayy gdy jest prawdopodobne, <e
W przyszeolci osiegnisty zostanie dochéd do opodatkowarkigdyy umoeliwi wykorzystanie réenic
przej'ciowych.

Zobowiezanie z tytusu odroczonego podatku dochodowego wynikajeceg@eric przejlciowych,
powstajecych z tytueu inwestycji w jednostkach zalesnyatowarzyszonych, jest ujmowane, chyba e
rozeoeenie w czasie odwracania sie réenic przejlcimh jest kontrolowane przez Grupe i
prawdopodobne jest, e w moeliwej do przewidzenia przyszsoknice te nie ulegne odwrdoceniu.

Kapita! wlasny

Kapitae weasny stanowie kapitas akcyjny, kapitas zapasmay kapitasy tworzone przez Grupe zgodnie
z obowiezujecym prawem, statutem i uchwaee Walnego ZgromadzeSpoOeki, escznie z kwote
wynikajece z niepodzielonego wyniku finansowego z lat ubyebe

Akcje zwykee zalicza si* do kapitasu weasnego. Akcje uprzywilene, podlegajece obowiezkowo
wykupowi, zalicza sie do zobowiszae.

Akcje weasne, skupione celem dalszej odsprzedasy se ujmeyekio pomniejszenie kapitasdw weasnych
i wyceniane wedeug cemabycia.

Koszty kraecowe bezpol!rednio zwiezane z emisjs nowyckcja lub opcji wykazuje sie w kapitale
weasnym jako pomniejszenie, po opodatkowaniu, wpeywow z emisji

Jelli ktorakolwiek jednostka Grupy nabywa akcje Spawkhodzece w skead kapitasu podabwego
(jego akcje weasne), wowczas kwota zapeaty, obejmujeca bezrjyotr zwiezane z nabyciem koszty
kraecowe (pomniejszone o podatek dochodowy), pomniejsza kapiteny przypadajecy na wealcicieli
Spoekido czasu umorzenia akcji lub ich ponownej emidg!li takie akcje zostane po#niej ponownie
wyemitowane, wszelke otrzymane za nie zapeate (po pomnégjsz o wszelkie bezpolrednio z nie
zwiezane kraecowe koszty transakcyjne oraz odno'ne skutkiapimwe) uwzglednia sie w kapitale
weasnym przypadajecyma wealcicieli Spoeki
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Kapitae zapasowy stanowi kapitae ze sprzedaey akcji powgkejartoeci nominalnej, kwoty zgodnie
z obowi!zujlcym prawem lub aktem notarialnym oraz kwoty wymifinansowego przekazane na kapitae
zapasowy zgodnie z uchwae! Walneggromadzeni&spoeki

Rezerwy

Rezerwy na roszczenia prawne ujmuje si" wéwczas, gdy Gnapprawny lub zwyczajowo oczekiwany
obowilzek wynikajlcy ze zdarze# przeszeych i jest prawdopodpbeewymagany b"dzie wypeyw
zasobow w celu wywilzania si" z tego obowi!zku, zae jego Wie$ wiarygodnie oszacowano.

Ujmowanie przychodéw

Przychody ze sprzedasy wykazuje si* w wartosci godziwggynanej lub naleenej zapeaty z tytueu
sprzedasy towaréw i useug w zwykeym toku dziaealnosci Grupy.ydPrady prezentowane s! po
pomniejszeniu godatek od towardw i useug, zwroty, rabaty i opusty, a tgkeeliminacji sprzedaey

wewn!trz Grupy.

Grupa ujmuje przychody, kiedy kwot" przychodéw moena wiadmje zmierzy$ i gdy prawdopodobne
jest, «e jednostka uzyska w przyszeoeci korzyeci ekonomgczoraz gdy speenione zostaey konkretne
kryteria dla kaedego rodzaju dziaealnoeci Grupy. Uznaje s#', wartoeci przychodéw nie moena
wiarygodnie zmierzy$, dopoki nie zostan! wyjaenione wskigstzdarzenia warunkowe zwilzane ze
sprzedae!.

(a) Sprzedae produktow

Przychody s! ujmowane, jeeeli znacz!ce ryzyko i korzyreynikajlce z prawa weasnoeci do towaréw i
produktow zostasy przekazane nabywcy oraz gdy kwot" przychod&wmameyceni$ w wiarygodny
sposbb. Koszty poniesione w trakcie budowy s! aktywowangkiazywane jako zapasy. Gdy przychéd
ze sprzedaey zostanie rozpoznany odpowiadaj'ce mu koszgegentowane w rachunku wynikéw.

(b) Przychody z tytusu najmu

Przychody z najmu obejmuj! czynsz, opeaty serwisowe agaty za zarz!dzanie nieruchomoeciam
takee przychody z handlu nieruchomoeciami.

Przychody z tyt. opeat serwisowych i za zarz!dzanieuphowane w okresie w ktérym useugi s!
wykonane. Jeeeli Grupa dziaea jako poerednik, ujmowane s!oh@yy netto z tyt. prowizji a nie
przychody brutto.

(c) Przychody z tytueu odsetek

Przychody z tytueu odsetek ujmuje si" proporcjonalnie do upey#asu metod! efektywnej stopy
procentowej. Gdy naleenoe$ traci na wartosci, Grupa abigj wartoe$ bilansow! do poziomu wartosci

odzyskiwalnej, réwnej oszacowanym przyszeym przepeywonmi"pigym zdyskontowanym wedeug

pierwotnej efektywnej stopy procentowej instrumentu, d&'paie stopniowo rozlicza si" kwot" dyskonta

w korespondencji z przychodami z tytueu odsetek. Przychagyi# odsetek od udzielonych poeyczek,
ktore utraciey wartoe$, ujmuje si" wedeug pierwotnej efektej stopy procentowe;.

(d) Przychody z tytueu dywidend

Przychody z tytueu dywidend ujmuje si" w momencie nabyciw@mo otrzymania peatnoesci.

Dywidendy

Peatnoe$ dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje si" jako zdbamie w sprawozdaniu finansowym
Grupy w okresie, w ktérym nast!pieo ich zatwierdzenie prakcjonariuszyspéeki.
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5 Zarzedzanie ryzykiem finansowym

Dziaealnoee prowadzona przez Grupe narash na wiele réenych zagroee" finansowych, a w
szczegolnoeci: ryzyk&redytowe, ryzyko peynnosci

Ryzyko kredytowe dotyczy przede wszystkim udzielania p&@rkepoeyczek. Ryzyko kredytowe jest
ograniczane poprzez zawieranie transakcji wye!cznie z patdmi z Grupy Octava. Prowadzona jest
biee!ca analiza sytuacji finansowej deusnikdw Sp&eki

Polityka Spo6<ki zakeada utrzymywanie odpowiedniego poziomu erodkéw pienissnyelzimdnegodia
bies!cej obseugi zobowi!za". Obecnie Sposk@siada odpowiednie zasoby gotéwkowe, co ogranicza
ryzyko utraty peynnosci.

6 Najwalniejsze szacunki i oceny przyj“te na potrzeby sporzedzenia spravagania
finansowego

Szacunki i oceny przyjste na potrzeby sporz!dzenia Sprdaoi finansowego oparte s! na
doewiadczeniu wynikajlcym z danych historycznych oraz liaga przyszeych zdarze", ktorych
prawdopodobie"stwo zajecia, zgodnie z najlepsz! wiedz! Zdrg!jest istotne.

Jednym z najwaecniejszych szacunkoéw i ocen przyjetych né&rzpby sporz!dzaniasprawozdania
finansowego jest okreslenie wartosci nieruchomoseci istyeyjnych. Wartoee godziw! nieruchomosci
inwestycyjnych ustala sie w oparciu 0 wyceny tycheern@omoesci sporz!dzone przez renomowanych
rzeczoznawcow majltkowych. Wycena rzeczoznawcy maj'tkowsgmse zostae skorygowana w celu
uwzglednienia dodatkowych okolicznoeci wpeywajlcych na wastoieruchomoeci, przy uwzglednieniu
wyeej wymienionych szacunkéw.

7 Sezonowo#$ dzia%alno#ci

Dziacalnoes SpGekinie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawione wipdekinie odnotowu;j!
istotnych waha" w trakcie roku.

8 Informacje dotyczece segmentow dzia%alno#ci

@ Sprawozdawczo#$ wed%ug segmentoéw operacyjnych

Segmenty operacyjne to skeadniki dziasalnosci gospodarczej Gdlgktérych dostepna jest odrebna
informacja finansowa, regularnie oceniana przez geéwnegadeetzy operacyjnego (Zarz!d SpQgski
Zarz!d Spoéekijest odpowiedzialny za alokacje zasobdw i ocene wynikdw segaverdperacyjnych.
Zasady achunkowoeci segmentu s! identyczne z zasadami rachunkorastosowanymi przez Grupe.

Na dzie" przyjecia niniejszych zasad rachunkowosci, jegyin segmentem sprawozdawczym jest

dziaealnoee inwestycji w nieruchomosci.

(b) Sprawozdawczo#$ved%ug segmentdw geograficznych

Grupa Kapitasowa dziasa wye!cznie na terenie Polskisiystkie jej aktywa znajduj! sie na terenie
Polski.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dziee 31 grudnia 2017 r.
W tys. ze Nota 31.12.2017 31.12.2016
AKTYWA
Aktywa trwase
Rzeczowe aktywa trwase 1 19 20
Nieruchomosci inwestycyjne 2 17 185 15 844
Wartoe! firmy 3 - -
Wartoeci niematerialne 3 - 9
Aktywa z tytu"u odroczonego podatku dochodowego 4 706 884
Nale#nosci pozosta“e 6 - -
D"u#ne instrumenty finansowe 8 8199 35 307
Certyfikaty inwestycyjne 8 16 317 11 987
Udzia"y w sp6“kach stowarzyszonych 5 - -
42 426 64 051
Aktywa obrotowe
Zapasy 7 - 350
Nale#noesci z tytu"u dostaw i us"ug oraz pozosta'e 6 524 465
Pot#tyczki udzielone 6 - 156
D"u#ne instrumenty finansowe 8 30 452 -
$rodki pieni%f#ne i inne aktywa pieni%#ne 9 8 360 13170
39 336 14 141
Aktywa, razem 81762 78 192
KAPITAs WeASNY
Kapitae weasny przypisany akcjonariuszom Spoeki
Kapita" zak"adowy 10 4279 4279
Nadwy#ka ze sprzeda#y akcji powy#ej wartosci nominalnej - -
Kapita" zapasowy 21 454 21 454
Kapita" z aktualizacji wyceny 2150 1596
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 36 661 36 531
64 544 63 860
Udzias niekontrolowany 19 112
Kapitae weasny, razem 64 563 63 972
ZOBOWIIZANIA
Zobowi"zania deugoterminowe
Pozosta"e zobowi&zania 11 258 257
Rezerwa z tytu"u odroczonego podatku dochodowego 4 3780 2874
D"u#ne instrumenty finansowe 8 - 10 711
4038 13 842
Zobowi"zania krétkoterminowe
Zobowi&zania z tytu"u dostaw i us"ug oraz pozosta“e 11 325 350
D"u#ne instrumenty finansowe 8 12 836 -
Przychody przysz"ych okreséw 12 - 28
Inne rezerwy i zobowi&zania 13 - -
13161 378
Zobowi&zania, razem 17 199 14 220
Pasywa, razem 81 762 78 192
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat oraz sprawozdanie z caskowitych dochodéw

za okres 12 miesiecy zakoeczony 31 grudnia 2017 r.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

w tys. ze

Przychody z inwestycji
Przychody ze sprzedasy mieszkas
Koszty sprzedasy mieszkas

Przychody z d!uenych papieréw warto"ciowych

Przychody z tytu!u odsetek

Zyski z zakupu/sprzedasy udzia!éw w jednostkach zaiehn

Dywidendy otrzymane
Zyskil/straty z inwestycji

Pozostale przychody operacyjne
Przychody operacyjne, razem

Koszty operacyjne

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoleczne i inne "wiadczenia
Amortyzacja

Pozostale koszty administracyjne

Pozostale koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziaealnoeci operacyjnej
Koszty/przychody finansowe (netto)

Udzia! w wyniku jednostek stowarzyszonych
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

Przypisany:

Akcjonariuszom Spéki
Udzia! niekontrolowany

Zysk (strata) netto na akcj! zwyks" (w ze)
- podstawowy oraz rozwodniony

Nota

14

15

16

17

18

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CAIKOWITYCH DOCHODOW

w tys. ze
Skonsolidowany zysk (strata) netto

Inne ca"kowite dochody netto
Wycena aktywow finansowych

Podatek odroczony dot. wyceny aktywow finansowych

Udzia! w wyniku jednostek stowarzyszonych
Ca"kowite dochody ogé"em
Calkowite dochody ogélem przypisane:

Akcjonariuszom Spé'ki
Udzia! niekontrolowany

Za okres 12 Za okres 12
miesiecy miesiecy
zakoeczony zakoeczony
31.12.2017r. 31.12.2016r.
350 542
(350) (370)
5498 3535
222 106
129 536
486 9
6 335 4 358
1369 975
7704 5333
(589) (637)
(73) (77
(14) (26)
(1 169) (1536
(185) (191
(2 030) (2 467
5674 2 866
(4 551) (663
(955) (576
168 1627
160 1588
8 39
168 1627
0,00 0,04
168 1627
554 963
684 1189
(130) (226)
722 2590
714 2551
8 39
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale weasnym
za okres 12 miesiecy zakoeczony 31 grudnia 2017 r.

Kapitas weasny przypisany akcjonariuszom Spdeki

wtys. ze

Za okres 12 miesiecy zakoeczony 31.12.2017 r.

Saldo na poczetek okresu

Korekta wyniku finansowego lat ubiegeych

Korekta udzias6w niekontrolowanych

Dywidendy wypeacone udziasom niekontrolowanym
Zakup udzia*6w mniejszo!ciowych

Cackowite dochody og6+em za okres 12 miesi“cy zako#cz
31.12.2017r.

Saldo na koniec okresu

Za okres 12 miesiecy zakoeczony 31.12.2016 r.

Saldo na pocz$tek okresu

Korekta wyniku finansowego lat ubiegeych

Korekta udzias6w niekontrolowanych

Dywidendy wypeacone udziasom niekontrolowanym
Zakup akcji w jednostkach zale%nych

Sprzeda% akcji w jednostkach zale%nych

Cackowite dochody ogéeem za okres 12 miesi'cy zako#czi
31.12.2016r.

Saldo na koniec okresu

Kapitae z
Kapitae aktualizaciji Niepodzielony zy:s
Kapitae zakeadowy zapasowy wyceny (niepokryta strata
4279 21454 1596 36
- - - [
(¢
- - 554 1
4279 21 454 2 150 36
4279 21454 633 34
- - 963 15
4279 21 454 1596 36
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Skonsolidowane sprawozdanie z przepeywu rodkéw pienisenych
za okres 12 miesiecy zakoeczony 31 grudnia 2017 r.
Za okres 12 Za okres 12
miesiscy miesiecy
zakoeczony zakoeczony

wtys. ze 31.12.2017r. 31.12.2016 .
Przepeywy erodkéw pienisenych z dziasalnoeci operacyjnej
Wpeywy z tytueu najmu 162 174
Nabycie nieruchomolci inwestycyjnych (163)
Koszt wytworzenia mieszka" (289) (385)
Sprzeda# mieszka" 538 985
Nabycie rzeczowych aktywow trwasych i warto!ci niemetierych - -
Nabycie udzias6w w jednostkach stowarzyszonych (38) -
Nabycie udzia*6w w jednostkach zale#nych (119) -
Zbycie papieréw warto!ciowych 2180 1277
Zbycie udzias6w w jednostkach zale#nych - -
Nabycie papieréw warto!ciowych (5 648) (31937
Odsetki otrzymane 228 100
Dywidendy otrzymane 129 536
Udzielone po#yczki/Speacone po#yczki 496 (150)
Podatek dochodowy 45 (111)
Pozostase przepeywy - pozostase wydatki na dzia-abpefacyjn% (2042) (1731

(4 521) (31 242
Przepeywy erodkéw pienisenych z dziasalnoeci finansowej
Weksle - -
Kredyty i po#tyczki/Speaty kredytow i po#yczek - -
Dywidendy zapeacone 12) (65)
Odsetki 5 (763)
Pozostase przepeywy - -
Emisja deu#nych papieréw warto!ciowych - 10 600

(7) 9772

Przepeywy pienissne netto (4 528) (21 470
&rodki pieni'#ne na pocz%tek okresu 13170 34 424
Pozostase aktywa pieni‘#ne - -
Ré#nice kursowe (282) 216
Irodki pieniesne na koniec okresu 8 360 13170




Octava S.A.

22

Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.

wtys. z¢
1 Rzeczowe aktywa trwase
Urz!dzenia i
Grunty Budynki maszyny Pozostase Razem

Stan na 1.1.2016
Wartoee brutto - 125 246 - 371
Skumulowana amortyzacja - (125) (181) - (306,
Warto"# netto - - 65 - 65
Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016
Stan na 1.1.2016 - - 65 - 65
Zakupy - - - - -
Sprzeda! - - (34) - (34)
Likwidacja - - - - -
Amortyzacja za okres - - (20) (20)
Pozosta'e zmniejszenia - - - - -
Reklasyfikacja - - - - -
Korekta umorzenia w zwi#zku ze sprzedal# - - 9 - 9
Stan na 31.12.2016 - - 20 - 20
Stan na 31.12.2016
Wartoee brutto - 125 212 - 337
Skumulowana amortyzacja - (125) (192) - (317
Warto"# netto - - 20 - 20
Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017
Stan na 1.1.2017 - - 20 - 20
Zakupy - - 8 - 8
Sprzeda! - - - - -
Likwidacja - - - - -
Amortyzacja za okres - - 9) - 9)
Pozostase zmniejszenia - - - - -
Reklasyfikacja - - - - -
Korekta umorzenia w zwiezku ze sprzedaee\likwidacje - - - - -
Stan na 31.12.2017 - - 19 - 19
Stan na 31.12.2017
Warto!" brutto - 125 220 - 345
Skumulowana amortyzacja - (125) (201) - (326
Wartoee netto - - 19 - 19

2 Nieruchomoeci inwestycyjne 31.12.2017 31.12.2016
Stan na poczetek okresu 15844 15781
Wydatki na nowe inwestycje 531 69
Sprzeda! - -
Zysk \ strata netto z wyceny nieruchomol!ci inwegjyej 816 -
Odpisy amortyzacyjne (6) (6)
Réenice kursowe z przeliczenia wyceny - -
Stan na koniec okresu 17 185 15 844

Grupa wycenianieruchomo!ciinwestycyjne wwarto!ci godziwej, zwyjetkiem spé#kiOctava Development Sp. z o.&tprawycenianieruchomo!" zlokalizowanw Lublinie wed#u¢

zasad stosowanych dla !rodkéw trwa#ych.

Konstancin - Konstancin -
Lokalizacja Jeziorna, Al.Wojska Jeziorna,
Polskiego ul.Warszawska

Typ nieruchomoeci Grunt inwestycyjny

Rok wyceny 2017 2017

Cresa Polska sp. z Cresa Polska sp. z
Rzeczoznawca

0.0. 0.0.
Metoda wyceny Metoda poréwnawcza Metoda poréwnawz?za

Grunt inwestycyjny

Wattbrzych

Lublin, ul.
Strzeszewskiego

Grunty inwestycyjne + lokale mieszkalne i Lokale mieszkalne i
niemieszkalne niemieszkalne

2017

Cresa Polska sp. z 0.0.

grunt inwestycyjny: cena nabycia, metoda

wed#ug zasad

oréwnawcza; lokale mieszkalne i
stosowanych dla

hiemieszkalne: podejlcie mieszane - meto

| .
pozosta#o!ciowa trodkow trwasfych

Wartoe! z wyceny 6210 2770 8 042 -

Poniesione nak"ady - - - -

Wartoe! na 31.12.2017 6210 2770 8 042 163
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Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.

w tys. z¢

Na dzie# 31 grudnia 2017 r. Grupa dokona$a wyeeanyo=ci nieruchomosci inwestycyjnych wycenianyckdug wartosci godziwej.

Wycenanieruchomoeciz portfela Grupy Octava S&osta$arzedstawiona na podstaweartosci wykazanej w operatach szacunkowych przygotowanych prretegjonalnych
licencjonowanych rzeczoznawcéw ze spo$ki Cressk®@&p. z 0.0.

Cresa Sp. z 0.0. jest polskioddziasenfirmy Cresa— mi%dzynarodowdifmy doradczej na rynkuieruchomoscikomercyjnych. Cresazia$av oparciu 0zespé$ rzeczoznawct
posiadaj"cych polskie uprawnienia i b%d"cych cz$imhKrélewskiego Instytutu Rzeczoznawcow Maj"tkowy(EiCS).

Na terenienieruchomoeciw Konstancinie przy Al. Wojska Polskiego, Octava S.A. plenu ci"gu nast%pnygbaru latwybudowasprzynajmniej jeden budynek o pow!ytkowej 2,3
tys. m2.

Na terenienieruchomoeciw Konstancinie przy ul. Warszawskiej, planowana jest zmiatudium, pozwalaj’cana budow%zbiornika wodnego orazabudow%hotelowo-
uzdrowiskow". Sp6$ka nie posiada wiedzy kiedy imzy zachowaniu obecnych za$ole# studium zostafiwalone przez w$adze gminne.

Na terenienieruchomoesciv Wa$brzychu Spé$kéanujebudowdpierwszej fazy centrum handlowegmo$"czonega planowanym dworcem kolejowym. Ponadta%eci'komplekst

ma by dworzec dlaautobuséwmiejskich i dalekobielnych.W chwili obecnej prowadzons" rozmowy zUrz%denMiasta i PKPodnosnie terminéwbudowy dworcéw, a takle
rozmowy z potencjalnymi najemcami w celu podnajrifanpwanej powierzchni.

3 Wartoeci niematerialne

Wartoe! firmy Pozosta"e Razem
Stan na 1.1.2016
Wartoee brutto - 26 26
Skumulowana amortyzacja - (17) (17)
Wartoe! netto - 9 9
Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016
Stan na 1.1.2016 9 9
Zakupy - - -
Sprzeda! - - -
Amortyzacja - - -
Korekta umorzenia w zwi"zku z likwidacj" - - -
Stan na 31.12.2016 - 9 9
Stan na 31.12.2016
Wartoee brutto - 26 26
Skumulowana amortyzacja - (17) (17)
Wartoe! netto - 9 9
Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017
Stan na 1.1.2017 - 9 9
Zakupy - - -
Sprzeda! - - -
Amortyzacja - - -
Korekta umorzenia w zwi"zku z likwidacj" - 9) 9)
Aktualizacja wartoeci firmy - - -
Stan na 31.12.2017 - - -
Stan na 31.12.2017
Wartoee brutto - 26 26
Skumulowana amortyzacja - 17) (17)
Korekta umorzenia w zwi"zku z likwidacj" - (9) 9)
Wartoe! netto - - -
4 Aktywa i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochamvego 31.12.2017 31.12.2016

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:
- przypadajece do realizacji w ciegu 12 miesiscy 706 223
- przypadajece do realizacji po uplywie 12 miegisc - 661

706 884
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:
- przypadajece do uregulowania w ciegu 12 miesiecy 1344 756
- przypadajece do uregulowania po up!ywie 12 mmsi 2 436 2118

3780 2874
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za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.
wtys. ze
Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego
Pozostale-straty
podatkowe do
Ro6enice kursowe Odsetki naliczone Koszty finansowe odliczenia Razem
Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016
Stanna 1.1.2016 - - 661 53 714
Obcissenie/(uznanie) wyniku finansowego - 107 - 63 170
Odniesione na kapitas weasny - - - - -
Stan na 31.12.2016 - 107 661 116 884
Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017
Stanna 1.1.2017 - 107 661 116 884
Obci!"enie/(uznanie) wyniku finansowego 87 378 (661) 18 (178
Odniesione na kapitas weasny - - - - -
Stan na 31.12.2017 87 485 - 134 706
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego
Wycena inwestycji  Odpis aktualizuj“cy Nalesne odsetki Pozostale Razem
Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016
Stan na 1.1.2016 1908 - - 28 1936
Obci!"enie/(uznanie) wyniku finansowego - - 671 41 712
Odniesione na kapitas weasny 226 - - - 226
Stan na 31.12.2016 2134 - 671 69 2874
Okres od 1.1.2017do 31.12.2017
Stan na 1.1.2017 2134 - 671 69 2874
Obcil"enie/(uznanie) wyniku finansowego (206) (544) 1594 (68) 77¢
Odniesione na kapitas weasny 130 - - - 130
Stan na 31.12.2017 2058 (544) 2 265 1 3 78(
5 Udziasy w spé+kach stowarzyszonych Posiadane udziasy 31.12.2017 31.12.2016
Salokin Limited - cena nabycia 26,0% 458 420
Salokin Limited - udzias w wyniku jednostki stowgszonej (458) (420)
6  Naleeno#ci i pozostale aktywa 31.12.2017 31.12.2016
Nale"no#ci handlowe 9 45
Nale"no#ci z tytueu po"yczek - 156
Nale"no#ci z tytueu podatkéw 372 266
Kaucje 14 29
Pozostase nale"no#ci 230 230
Odpisy aktualizujlce (226) (226)
Nale"no#ci netto 399 500
Rozliczenia mi$dzyokresowe 125 121
524 621
Naleenotci
Cz!"# krétkoterminowa 399 500
Cz!"# d$ugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat - -
od 2do5 lat -
powyeej 5 lat - -
399 500
Zmiana stanu odpiséw aktualizujlcych 31.12.2017 31.12.2016
Stan na pocz!tek okresu 226 226
zmniejszenia (z tytusu) - -
wykorzystanie - -
rozwi!zanie - -
korekta prezentaciji - -
zwi$kszenia (z tytueu) - -
utworzenie - -
Stan odpiséw aktualizuj'cych na koniec okresu, razm 226 226
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wtys. ze
7  Zapasy 31.12.2017 31.12.2016
Towary -
Surowce - -
Materiasy - -
Produkcja w toku - 739
Wyroby gotowe -
- 739
Odpisy aktualizujlce (389)
- 350
8 Instrumenty finansowe
8.1 Deuene Instrumenty finansowe - aktywa:
Warto!" nominalna
Oprocentowanie obligaciji Cena emisyjna 31.12.2017 31.12.2016
Obligacje serii A - Centrum Useug Finansowych "DRARNIA"
Sp. z o.0. 20% 24 252 24 252 30 452 27 3¢
Obligacje serii A - Cross Point B Sp. z 0.0. 11% 6 592 6 592 7235 6 97¢
Obligacje serii B - Cross Point B Sp. z 0.0. 11% 879 879 964 931
31723 38 651 35 301
Obligacje CUF Drukarnia nieostasywykupione w terminie przez emitenta. Wvi#zkuz tym faktem, Grupa Octavéprzystaj#cz posiadanyclpesnomocnictw, po'rednio przej «
kontrol nad emitentem. W opiniZarz#du,zabezpieczenia obligac§i# wysokiej jako'ci (hipoteka na pierwszym miejscu do kwoty 32 nidr zastaw rejestrowy nadziasact
emitenta). Dnia 2 marca 2018 roku Octava Development Spo.zpodpisas& emitentem porozumienie o odroczeniu terminu wykupu. Ndspawie porozumienia, emitespeaci:
cz "*lkapitasowej!warto'cilobligacji'w!kwocie!4!mitze!(po'redniuludziaslalokowany!dla!Octavy!S.A.!to
2,3Iminlze.).
W chwili obecnej emitent prowadzi rozmowy dot. refinansoveaobligacji w celu ichpesnegozaspokojenia. Ponadto Grupa Octavaizymasainformacje o potencjalnyr
zainteresowaniu zakupemeruchomo'ci stanowi#cegabezpieczenie obligacji przez dwa podmioty. Octava Dxpraknt oczekujese potencjalne procesy refinansowania
sprzedary!nieruchomo'cilzostan#!przeprowadzonet#xk!roku'kalendarzowego.!Ryzykalzwi#zane!z!tymgsem!zostasy!luwzgl dnionelw!przeszacowanej!wattiigacii.
8.2 Certyfikaty inwestycyjne:

eeCZNa wartoee

objetych Wzrost wartosci wg
Liczba certyfikatow certyfikatow wyceny na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2016 Razem
seria C - Octava FIZAN 1782631 1783 517 230
seria D - Octava FIZAN 5690 785 6 032 1309 734
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 39 23¢
serial008!-!OPTI!P<ynnych!ObligacjilFundusz!Inwegtyy!Zamkni ty 1990 2002 105 210
Razem 10 017 1970 11987
I"czna warto#
objstych Wzrost wartosci wg
Liczba certyfikatow certyfikatow wyceny na
Certyfikaty inwestycyjne: inwestycyjnych inwestycyjnych 31.12.2017 Razem
seria C - Octava FIZAN 1782631 1783 606 238
seria D - Octava FIZAN 5690 785 6 032 1593 762
seria E - Octava FIZAN 185185 200 48 24¢
seria G - Octava FIZAN 4518 5648 407 6 05¢
Razem 13 663 2654 16 317

Certyfikaty inwestycyjneostasywycenione nalzie&31 grudnia 201%vedsugoficjalnej wyceny dokonanej ndzie&31 grudnia 2017 roku przez TFI Ipopenzarz#dzaj#cegOctave
FIZAN. Wycena certyfikatu inwestycyjnego dokonywana j@stparciu o procedury i modele wycen stosowane przez TFld gggadcéwna podstawie danyatiost pnychnadzie&
wyceny. Octava FIZAN jest funduszemktérego polityk# inwestycyjniest nabywanieidzias6wi papieréw warto'ciowych podmiotéwgektoranieruchomo'cikomercyjnych Naleey
zwréci* uwag , *e nawarto™ certyfikatu inwestycyjnego mavpeyw wycenanieruchomo'ciinwestycyjnychb d#cychw posiadaniuspéeekportfelowych funduszu. Wewittzku z
okresow#laktualizacj#!wycen!nieruchomo'ci,lwartgtitiziwa!certyfikatow!moee!podlega*!istotnym!wahaniw!kolejnym!okresie.

Nadzie&podpisania sprawozdania finansowetarz#d Spée+ki dokonaceny czywarto™ z wycenycertyfikatbwodpowiadawvarto'ci godziwejcertyfikatbwna podstawie najlepsz
wiedzy!Zarz#du.!Nie!stwierdzono!przeseanek!zwi#aazjkonieczno'ci#!dokonanialkorekty!przyj tychviaici.

W dniu 21 czerwca 2017 roku Octava S.&Sp6+ka") zeosyeazapis na 4.518.338ertyfikatow inwestycyjnych serii G Octava Funduszu Inwestycyjn&gonkni tego Aktywow
Niepublicznych!zarz#dzanego!przez!lpopema! TowarnyBunduszy!Inwestycyjnych!S.A.!Cenalemisyjna! fyfiatu!wynioseall,25!z+.|$#cznalkwotalwpe-aty!eeidikaty'wyniosee
1,34 min euro tj. 5,65 mize. Tym samym, Octava posiadé&czniel2 176 940 Certyfikaty Inwestycyjne serii C, D, E i G Fundusddzias Spéekiv Funduszu wynosi 4%gdeu
wyemitowanych!przez!Fundusz!Certyfikatow!Inwestyggh.!

W dniu 12 lipca 2017 r. Octava S.&s0+y+a *#daniavykupu CertyfikatowInwestycyjnych Funduszu OPPeynnychObligacji FIZ. $#cznacena wykupu 1990 CI serii 008yniosee
2,18!min!ze.!1%#danie!wykupu!zostaso!zrealizowane.!
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8.3 Deuene Instrumenty finansowe - pasywa:

10

11

12

Obligacje serii C - AGS AIG
Obligacje serii C - Dominium Capital Polska Sp..a.o

Wartoe* nominalna

obligaciji Cena emisyjna 31.12.2017 31.12.2016
8270 7761 10 122 841
2000 2070 2714 230
9831 12 836 10711

W dniu 12 marca 2018 rzostasozawarte porozumienipomi dzy Octava Development Sp.z 0.0 (“Emitent”) a AGS A/S ("Wierely . Na mocy porozumienia, vewilzku z
zaistniae! sytuacj!w ktérej Octava Development Sp.z 0.0 niekonasawykupu 8.270 obligacji imiennych serii GObligacje”) i nie spe<nisavymagalnyctzobowilza" wobec AGS
AJS, strony postanowisyo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. odziasa" zwilzanychz egzekucj! wierzytelno#ciPonadto, porozumiansi co do obni$enie

oprocentowania%obligacji%do%6,5&%w%skali%onaiayYepd¥r! Yomarca%2018%roku.%

W dniu 12 marca 2018 rzostasozawarte porozumieni@omi dzy Octava Development Sp.z 0.0 ("Emitent") a Dominum CapitalsRa Sp.z 0.0 ("Wierzyciel") . Na moc
porozumienia, wzwilzku z zaistniae! sytuacj!,w ktérej Octava Development Sp.z 0.0 ni@konasawykupu 2.000 obligacji imiennych serii G,Obligacje”) i nie spesnis:
wymagalnychzobowilza" wobec Dominum Capital Polska Sp.z 0.0, strguostanowieyo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. odziasa" zwi!zanychz egzekucj!
wierzytelno#ci.%Ponadto,%porozumiano%si %cbéhiafaimoicentowania%obligacji%do%6,5&%w%skalitveky?/o0d%1%marca%2018%roku.%

Irodki pieni“#ne i inne aktywa pieni“#ne

erodki pieniesne w kasie

erodki pieniesne na rachunkach bies!cych
Krétkoterminowe depozyty bankowe
Odsetki naliczone od depozytéw bankowych
Razem

Kapita$ zak$adowy

31.12.2017 31.12.2016
3 2
1610 7611
6 747 5557
8 360 13170

Kapitas zakeadowy na dzie$ 31 grudnia 2017 rokuosir.278.684,80 z« i dzieli si# na 42.786.848iakeykeych na okaziciela o wartosci nominalnej 0Z«ka!da.

Stan akcjonariatu posiadaj“cego co najmniej 5% ogjdiozby geoséw przedstawia si# nast#puj“co - zia®lprzekazania raportu za rok 2017:

akcjonariusz

Grupa Kapitasowa: Elliott International, L.P.
poprzez spéeki wchodz!ce w jej skead:
- Beresford Energy Corp.

Finchley Investments LLC

ING Owarty Fundusz Emerytalny

Zobowi%zania z tyt. dostaw i us$ug i pozostase

Zobowi%zania d$ugoterminowe
Zobowi!zania z tytueu leasingu finansowego
Zobowi!zanie z tytueu weksla

Pozostase zobowilzania

Zobowi%zania krétkoterminowe
Zobowi!zania z tytueu dostaw i useug
Zobowi!zania z tytusu podatkoéw, etc.
Pozostase zobowilzania

Razem

Przychody przysz$ych okreséw

Otrzymane zaliczki z tytusu niewykonanych "wiadcze#
Przychody z tytueu zakupionej wierzytelnosci
Nierozliczona sprzeda! papieréw wartosciowych

Stan na koniec okresu

liczba posiadanych % udzias w kapitale

% udzias w ogolnej
liczbie geoséw na

akcji/lgeosow zakeadowym WZA
24312 211 56,82% 56,82%
8500 000 19,87% 19,87
4616 923 10,79% 10,79
31.12.2017 31.12.2016
258 257
258 257
183 158
7 -
135 192
325 350
31.12.2017 31.12.2016
- 28

28
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13 Inne rezerwy i zobowiezania

Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016

Stan na 1.1.2016

Obcissenie/(uznanie) wyniku finansowego:
- utworzenie

- wykorzystanie

- rozwiszanie

Stan na 31.12.2016

Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017

Stan na 1.1.2017

Obcissenie/(uznanie) wyniku finansowego:
- utworzenie

- wykorzystanie

- rozwiszanie

Stan na 31.12.2017

14 Pozostase przychody operacyjne

Sprzedas us!ug (m.in. podnajem)
Odszkodowanie za nieruchomo"#
Sprzedas gruntu

Spisane zobowiszania

Rozwiszanie rezerw kosztowych

Inne

Pozostase przychody operacyjne razem

15 Pozostase koszty operacyjne

Refakturowane koszty
Pozostale
Pozostase koszty operacyjne razem

16 Koszty finansowe netto

Odsetki otrzymane
Odsetki naliczone
Inne koszty finansowe
Réenice kursowe

17 Podatek dochodowy

Podatek dochodowy bieescy
Podatek dochodowy odroczony
- w tym z tytulu strat podatkowych

Aktywo z tytulu strat podatkowych w 2017 r. przedg si" nast"pujeco:

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

Zysk (strata) brutto

Réenice pomi$dzy zyskiem (strate) brutto a podgtodatkowania:
Przychody, ktére nie s zaliczone do dochodu dodagkowania
Przychody podatkowe, nie stanowiece przychodéwdits/ch
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskanzggirodu
Koszty podatkowe, nie stanowiece kosztéw ksi$gowych

Rozliczenie réenic przej“ciowych z lat ubieglych
Przej"ciowe réenice

Straty z lat ubieg'ych/Darowizny

Bieeeca strata podatkowa

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym
Podatek dochodowy wed!ug stawki 19 %

Rezerwy na sprawy Pozostale rezerwy Pozostale
sedowe kosztowe zobowiezania Razem
- - 578 578
- - (578) (578)
31.12.2017 31.12.2016
518 384
851 591
1369 975
31.12.2017 31.12.2016
(155) (181)
(30) (10)
(185) (191)
31.12.2017 31.12.2016
7 11
(3 847) (933)
(711) 259
(4 551) (663)
31.12.2017 31.12.2016
(955) (576)
134 116
(955) (576)
2015 2016 2017
- - 18 18
31 63 22 116
31 63 40 134
5158 2288
(8743) (5005
84 68
851 1406
(319) (52)
(192) (190)
2 267 525
(22) (60)
916 905
B (115)
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18 Zysk (strata) na jedne akcje zwykes (w ze) 31.12.2017 31.12.2016

0,00 0,04

Zysk (strata) netto za okres przypadajecy akcjarsrdm Spdeki 160 1588
Irednia wa"ona liczba akcji zwykeych w ciegu okresu 42 786 848 42 786 84¢

W okresiemiedzy dniem bilansowym a dniemsporz!dzenianiniejszego sprawozdania finansowego igst!pi$y transakcjedotycz!ce akcji zwyk$ychlub potencjalnych akc

zwyk$ych.

19 Wynagrodzenie dla Zarzedu i Rady Nadzorczej
Przecistne zatrudnienie
Wynagrodzenie dla Zarz!du

Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej

20 Postlpowania sedowe, zobowiezania warunkowe

Na dzie& 31 grudnia 2017 r. nie wystepuj! zobowiia warunkowe, postanowienia s!dowe.

21 Instrumenty finansowe

D"UGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSR 39

Stan!naldzie#!31.12.2017!r.

Nale"no#ci i po"yczki

Certyfikaty inwestycyjne

Nale"no#ci pozosta$e

D$u"ne instrumenty finansowe - obligacje
Ds$ugoterm.linstrumenty!finansowe!razem

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSR 39

Stan!naldzie#!31.12.2017!r.

%rodki pienis"ne w kasie i na rachunkach bankowych

Nale"no#ci z tytu$u dostaw i us$ug oraz pozostase
D$u"ne instrumenty finansowe - obligacje
Krétk. instrumenty finansowe razem

D"UGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH WG MSR 39

Stan'naldzie#!31.12.2016!r.
Nale"no#ci i po"yczki

Certyfikaty inwestycyjne
Nale"no#ci pozosta$e
D$.linstrumenty!finansowe!razem

31.12.2017 31.12.2016
3 3
321 307
87 92
Inwestycje Aktywa finansowe
utrzymywane do  Aktywa finansowe  wg wart. godziwej
terminu dost pnel!do! przez rach.zyskéw i Po"yczkiludzieloneli
wymagalnoeci sprzeda"y strat nale"nosci Poza MSR39
- 16 317 - - -
- - - 8199 -
- 16 317 - 8199 -
Inwestycje Aktywa finansowe
utrzymywane do  Aktywa finansowe  wg wart. godziwej
terminu dost pne!do! przez rach.zyskéw i Po"yczkiludzielone!i
wymagalnoeci sprzeda"y strat nale"nosci Poza MSR39
- - 8360 - -
- - - 152 372
- - - 30 452 -
- - 8 360 30 604 372
Inwestycje Aktywa finansowe
utrzymywane do  Aktywa finansowe  wg wart. godziwej
terminu dost pne!do! przez rach.zyskéw i Po"yczkiludzieloneli
wymagalnoeci sprzeda"y strat nale"nosci Poza MSR39
- 11 860 - - -
- - - 35 307 -
- 11 860 - 35 307 -
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Aktywa finansowe
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W Aktywa finansowe  wg wart. godziwej
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW dostepne do przez rach.zyskéw i Poeyczki udzielone i
FINANSOWYCH WG MSR 39 sprzedasy strat nalesnolci Poza MSR39
Stan na dzie" 31.12.2016 r.
erodki pieniesne w kasie i na rachunkach bankowych - 13170 - -
Nale<nolci z tytu"u dostaw i us"ug oraz pozosta'e - - 355 266
Poeyczki udzielne - - - -
Instrumenty finansowe razem - 13170 355 266
Zobowi#zania
finansowe wyceniane
ZOBOWI!IZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA wg
KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG zamortyzowanego
MSR 39 kosztu Poza MSR39
Stan na dzie" 31.12.2017 r.
Zobowiszania deugoterminowe:
Zobowiszanie wekslowe - -
Zobowiszania z tytu'u d!u"nych papieréw warto#ciamlry - -
Pozostale zobowiszania 258 -
Zobowiszania krétkoterminowe:
Zobowiszania z tytulu dostaw i us!ug oraz pozostale 318 7
Zobowiszania z tytu!u d!u"nych papieréw warto#cialry 12 836 -
Instrumenty finansowe razem 13412 7
Stan na dzies 31.12.2016 r.
Zobowiszania d!ugoterminowe:
Zobowiszania z tytu!u d!u"nych papieréw warto#cialry 10711 -
Pozostale zobowiszania 257 -
Zobowiszania krétkoterminowe:
Zobowiszania z tytulu dostaw i us!ug oraz pozostale 350 -
Instrumenty finansowe razem 11318 -

22

23

Ryzyka dzialalno"ci Grupy

Ryzyko kredytowe — dotyczy g!éwnie obj#tych obliaktore to zostaly opisane w nocie 8.1
W odniesieniu do certyfikatéw inwestycyjnych w oenarzedu nie istnieje istotne ryzyko kredytowe.

Ryzyko plynno&ci dotyczy g!éwnie konieczno&ci giabowisza" w terminie i dotyczy g!éwnie zobowiza tytu!u wyemitowanych obligacji, ktére zostalgisane w nocie 8.3. F
dniu bilansowym Gruparzed!u$ylaostateczny termirsplatytych obligacji jakréwnie$ ustalilanowe korzystniejsze warunki oprocentowania.Ponadto &mfpzymuje znaczr
saldo &rodkéw pieni#$nych, ktére se wystarczajepakrywania bie$ecych zobowieza".W ocenie Zarzedie wyst#puje ryzyko p!ynno&ci na dzie" bilansowy.

Ryzyko rynkowe— zwiszanejest z wahaniem rynkowych stép procentowych.Ekspozycjaoneyzyko Grupy jest nieznaczngdy$ nabyte i wyemitowanal!u$neinstrumenty
finansowe maje stale oprocentowanie.Ryzyko rynkawezane z certyfikatami jest mierzone i zarzedzareepoziomie Funduszu przez Towarzystwo zarzedzafenduszem.

Transakcje z jednostkami powi#zanymi
Jednostkami powiezanymi z Grupe se:

Na dziee 31.12.2017

Nazwa Powi#zanie

Beresford Energy Corp. Spoélka wehodzeca w sklad Grupy Kapitalowej Elliotiernational, L.P. posiadajeca 56,82% akcji Oct&vA.

Na dzie« 31.12.2016

Nazwa Powi#zanie

Beresford Energy Corp. Spélka wchodzeca w sklad Grupy Kapitalowej Ellioternational, L.P. posiadajeca 56,82% akcji Oct&vA.

Na dzie" 31 grudnia 2017 r. nie mialy miejsca zrgiakcjonariuszy posiadajecych wi#cej ni$ 5% akcjoBp
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25

26

Transakcje z pozostasymi jednostkami powiszanymi

Pozostase przychody

31.12.2017 31.12.2016
Octava Asset Management Sp. z 0.0. 88 100
KP Capital Sp. z 0.0. 11 1
Octa Alfa Sp. z 0.0. 5 7
Octa BBC Sp. z 0.0. 2 2
Octa FDS Sp. z 0.0. 5 7
Octa K1 Sp. z 0.0. 2 1
Octa K2 Sp. z 0.0. 2 1
Octa K3 Sp. z 0.0. 2 1
Octa K4 Sp. z o.0. 2 1
Octa LH Sp. z 0.0. 5 7
Octa Obrzeena Sp. z 0.0. 2 2
Octa Quattro Sp. z 0.0. 5 7
Octa RT Sp. z 0.0. 5 7
Octa WBC Sp. z 0.0. 5 7
Property Over Services Sp. z 0.0. 2 2
REF Sp. z 0.0 6 S.K. 557 -
700 153
Transakcje z podmiotami powiezanymi s zawieranen@aunkach rynkowych.
Rozbicie pozycji kapitasu weasnego
Kapitas weasny na dzie! 31 grudnia 2017 oraz ngtinia 2016 przedstawia si" nast"pujsco:
31.12.2017 31.12.2016
Kapita! zakladowy 4279 4279
Kapita! zapasowy 21454 21454
Kapita! z aktualizacji wyceny 2150 1596
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 36 661 36 531
RAZEM 64 544 63 860
Udzias niekontrolowany 19 112
Wynagrodzenie biegeego rewidenta lub podmiotu uprawionego do badania sprawozdania finansowego
Ogoélem w tym:
Wyplacone Nalesne
Badanie rocznego sprawozdania finansowego za rbk 20 47 - 47
Pozostale us!ugi (przegl'd pé!roczny 2017) 26 26 -
73 26 47
Obja!nienia do rachunku przepsywoéw pieni“#nych
Zobowiszania z dziaealnosci finansowej
Zmiany niepieni'#ne
Zmiany w warto"ci
2016 Przepeywy pienil#ne Zwilkszenia godziwej 2017
Dluene instrumenty finansowe 10711 2125 - 12 836
Zobowi"zania z dzialalno#ci finansowej 10711 - 2125 - 12 83
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27 Woydarzenia po dacie sporzedzenia sprawozdania skontdowanego

W dniu 11 stycznia 2018 Spd+kaOctava S.Audzielia deugoterminowej po%yczki spéece zaledshejonstanci'skie Sp. z 0.0. w kwocie 500 tygze. Oprocentowanigo%yczk
wynosi$6,5&$weskalisroku.$OstatecznySterminbayzapisnas2 7$marca$2020$r.

Wsdniu$29%stycznia$2018$r.$Sp6-ka$Octavasikafisppeae$zale%nej$-$Galerii$7$Sp. $z$Gmwebtszedio%yczkiswskwocie$350%tys. $ze.

W dniu 5 marca 2018 rZarz!d Octava S.A. ("Emitent”powzils informacj o zawarciu przespéek zale%nEmitenta Octava Development Sp. z o.osiedzib! w Warszawie
(,Octava Development”, ,Sp6+ka’Porozumienia z CentrutdseugFinansowych,DRUKARNIA” sp. z 0.0. ssiedzib! w Bydgoszczy(,CUF"). Na mocy Porozumienia, wwi'zku z
zaistniae! sytuacj!w ktérej CUF niewykupis4.000 obligacji imiennych serii 4,0bligacje”), tym samym, niespesniavymagalnychtzobowi!za" wobec Octava Development, strc
postanowisyo powstrzymaniu przez okres co najmniejn8esi cy dziasa" zwilzanychz egzekucj! wierzytelno#ciPonadto, porozumiansi co do obni%eni@procentowani.
obligacji$do$6,75&$weskali$roku,$pocz!wszy$odasoEBsroku.Jednoczetnie SCUF$zapeaci$na$rrabiiOetapmentskwot $4$min$zeStytusem$speaBiiyzititei.

W dniu 12 marca 2018 rzostasozawarte porozumienipomi dzy Octava Development Sp.z 0.0 (“Emitent”) a AGS A/S ("Wierely . Na mocy porozumienia, vewilzku z
zaistniae! sytuacj!w ktérej Octava Development Sp.z 0.0 niekonasawykupu 8.270 obligacji imiennych serii GObligacje”) i nie spe<nisavymagalnyctzobowilza" wobec AGS
AJS, strony postanowisyo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. odziasa" zwilzanychz egzekucj! wierzytelno#ciPonadto, porozumiansi co do obni%eni
oprocentowania$obligacji$do$6,5&$weskali$rokuvipyddd$lsmarca$2018$roku.$

W dniu 12 marca 2018 rzostasozawarte porozumieni@omi dzy Octava Development Sp.z 0.0 ("Emitent") a Dominum CapitalsRa Sp.z 0.0 ("Wierzyciel") . Na moc
porozumienia, wzwilzku z zaistniae! sytuacj!,w ktérej Octava Development Sp.z 0.0 riekonasawykupu 2.000 obligacji imiennych serii GObligacje”) i nie speenis:
wymagalnychzobowilza" wobec Dominum Capital Polska Sp.z 0.0, strguostanowieyo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. odziasa" zwi!zanychz egzekucj!
wierzytelno#ci.$Ponadto,$porozumiano$si $co$éedobsioprocentowania$obligacji$do$6,5&$wSskiidoakwszy$od$1$marca$2018%roku.$
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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ OCTAVA S.A.

ZA ROK 2017

Raport roczny jednostkowy 1 skonsolidowany zostat przygotowany zgodnie z obowigzujgcymi zasadami okreslonymi
w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi do stosowania w krajach Unii Europejskiej.
Walutg funkcjonalng sporzgdzonego Raportu jest PLN z zastosowaniem zaokragler do tysigca zfotych.

Od pierwszego kwartatu 2013 roku, Spétka tworzy odpis aktualizujacy na petng naliczong lecz niesptacong kwote odsetek od
pozyczek udzielonych przez Spétke podmiotom nalezacym do Grupy Kapitatowej, z wyjatkiem sytuacji, w ktérych taki podmiot jest
wylacznie posrednikiem w inwestycji (jak w przypadku papieréw dtuznych Octava Development Sp. z 0.0., z ktdrych $rodki zostaty
wykorzystane w catosci na nabycie obligacji CUF Drukarnia Sp. z 0.0.). Celem tej zasady rachunkowosci jest dbato$¢ o to, aby na
poziomie wyniku jednostkowego Spdtka wykazywata wytacznie zysk realizowany bad? zysk naliczany na warunkach rynkowych od
podmiotéw nieafiliowanych z Octava S.A. W opinii Zarzadu, w odniesieniu do spétek z Grupy, wykazywanie zysku naliczonego, lecz
niezrealizowanego mogtoby znieksztatcac obraz faktycznej sytuacji finansowej Spotki.

l. WPROWADZENIE

W 2017 roku ulegt zmianie status kilku z prowadzonych przez Spotke projektdow. W szczegolnosci Spotka zwiekszyta swoje
zaangazowanie w Octava FIZAN, uzyskata pozwolenie na budowe budynku komercyjnego o powierzchni ok. 2,3 tys. m kw.
oraz prowadzita prace nad projektem deweloperskim w Watbrzychu. Istotnym zdarzeniem byt brak terminowej sptaty
obligacji CUF Drukarnia w styczniu 2018 roku, w wyniku czego zmianie ulegta wycena tych instrumentéw w bilansie Spotki.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ OCTAVA

W sktad Grupy Kapitatowe] Octava (,Grupa”) wchodza Octava S.A. oraz spotki zaleine, wszczegdlnosci spdtki powotane
w celu wdrazania projektéw deweloperskich.
Podstawowym celem i przedmiotem dziatalnosci Grupy jest inwestowanie w projekty nieruchomosciowe.
W sktad Grupy Kapitatowej Octava wchodza nastepujace spétki zalezne od OCTAVA S.A.
° taki Konstanciriskie Sp. z 0.0.
° Miedzyrzecze Sp.z 0.0.
° Konstancin Nieruchomosci Sp. z o0.0.
Galeria7 Sp. z 0.0.
Octava Development Sp. z 0.0. (OD)
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)
e Octava FIZAN.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ, NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU, PRZEDSTAWIA SIE NASTEPUJACO:

Octava S.A.
100,00% 48,40% 36,24% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 79,55% a%
Konstancin taki . . Octava Aussie Aussie Brilla
Nieruchomaéci Konstanciriskie Mlsedzwzecze Galeria 7 5p. Development Development Development Sp.z0.0.~ Octava FIZAN
Sp.zo.0. Sp.zo.0. P20:0: S S.A. Bluszczowa Cyprysowa Jasna 1sp.k.
Sp.zo.0. Sp.z0.0.

51,56% 63,76% 26%

Salokin Ltd.


































































