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Octava S.A. 1
Skonsolidowane wybrane dane finansowe
za okres 12 miesi•cy zako•czony 31 grudnia 2017 r.

w tys. z• w tys. EUR

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2017 r.

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2016 r.

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2017 r.

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2016 r.

Przychody z inwestycji 6 335 4 358 1 492 996
Pozosta•e przychody operacyjne 1 369 975 323 223
Koszty operacyjne (2 030) (2 467) (478) (564)
Zysk (strata) z dzia•alno!ci operacyjnej 5 674 2 866 1 337 655
Zysk (strata) netto 168 1 627 40 372

Zysk (strata) netto przypadaj"cy akcjonariuszom Spó•ki 160 1 588 38 363
#rednia wa$ona liczba akcji zwyk•ych (w szt.) 42 786 848 42 786 848 42 786 848 42 786 848
Zysk (strata) netto na akcj% zwyk•" (w z•/EUR):
 - podstawowy oraz rozwodniony 0,00 0,04 0,00 0,01

- -

Przep•ywy !rodków pieni%$nych z dzia•alno!ci operacyjnej (4 521) (31 242) (1 065) (7 140)

Przep•ywy !rodków pieni%$nych z dzia•alno!ci finansowej (7) 9 772 (2) 2 233
Przep•ywy pieni%$ne netto (4 528) (21 470) (1 067) (4 907)

w tys. z• w tys. EUR

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Aktywa, razem 81 762 78 192 19 603 17 675
Zobowi"zania, razem 17 199 14 220 4 124 3 214
Kapita• w•asny, razem 64 563 63 972 15 479 14 460
Kapita• w•asny przypadaj"cy akcjonariuszom Spó•ki 64 544 63 860 15 475 14 435

Liczba akcji (w szt.) 42 786 848 42 786 848 42 786 848 42 786 848
Warto!& aktywów netto na jedn" akcj% (w z•/EUR) 1,51 1,50 0,36 0,34
Warto!& aktywów netto przypisanych akcjonariuszom Spó•ki na 
jedn" akcj% (w z•/EUR) 1,51 1,49 0,36 0,34
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1 Podstawowe dane  
 

Podmiotem dominuj•cym Grupy Kapita•owej Octava S.A. (dalej „Grupa Kapita•owa”) jest „Octava” S.A. 
(„Spó•ka”) z siedzib• w Warszawie przy ulicy Siennej 39, zarejestrowana w S•dzie Rejonowym dla m. st. 
Warszawy w Warszawie, XII Wydzia• Gospodarczy Krajowego Rejestru S•dowego, pod numerem KRS 
0000038064. 
 
Przedmiotem dzia•alno!ci Spó•ki jest: 
·  wykonywanie praw z akcji, udzia•ów i innych papierów warto!ciowych  
·  nabywanie papierów warto!ciowych emitowanych przez Skarb Pa"stwa 
·  nabywanie b•d# obejmowanie udzia•ów lub akcji spó•ek  
·  nabywanie innych papierów warto!ciowych emitowanych przez podmioty, o których mowa w 

punktach powy$ej 
·  rozporz•dzanie nabytymi akcjami, udzia•ami i innymi papierami warto!ciowymi 
·  udzielanie po$yczek spó•kom i innym podmiotom 
·  zaci•ganie po$yczek i kredytów dla celów Spó•ki 
·  pozosta•e formy udzielania kredytów 
·  po!rednictwo finansowe pozosta•e, gdzie indziej niesklasyfikowane 
·  obs•uga nieruchomo!ci na w•asny rachunek 
·  dzia•alno!% holdingów 
 
 
Podstawowym rodzajem dzia•alno!ci wed•ug Polskiej Klasyfikacji Dzia•alno!ci (PKD 2007) jest 
pozosta•a finansowa dzia•alno!% us•ugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wy••czeniem ubezpiecze" 
i funduszów emerytalnych (6499Z). 
 
 
Akcje Spó•ki znajduj• si& w obrocie na rynku podstawowym Gie•dy Papierów Warto!ciowych w 
Warszawie. 

 
 

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem skonsolidowanym. W sk•ad Grupy Kapita•owej 
wchodzi•y na dzie" 31 grudnia 2017 r. nast&puj•ce podmioty (udzia• bezpo!redni): 
 

Nazwa spó•ki Siedziba Przedmiot 
dzia•alno!ci 

Udzia• Octavy w 
kapitale zak•adowym 

spó•ki 

Udzia• Octavy w 
ogólnej liczbie 
g•osów na WZ 

Konstancin 
Nieruchomo!ci Sp.  
z o.o. 

Warszawa obs•uga 
nieruchomo!ci 

100% 100% 

Galeria7 Sp. z o.o.  Warszawa budowa i 
wynajem 
powierzchni 
handlowo -
us•ugowych 

100% 100% 

'•ki Konstanci"skie 
Sp. z o.o.  

Warszawa obs•uga 
nieruchomo!ci 

48,44% 48,44% 

Mi&dzyrzecze Sp.  
z o.o. 

Warszawa obs•uga 
nieruchomo!ci 

36,24% 36,24% 

Octava Development 
Sp. z o.o. 

Warszawa 
 

realizacja 
projektów  
budowlanych 

100% 
 

100% 
 

Aussie Development 
Bluszczowa Sp. z o.o. 

Lublin realizacja 
projektów  
budowlanych 

100% 100% 

Aussie Development 
Cyprysowa Sp. z o.o. 

Lublin realizacja 
projektów  
budowlanych 

100% 100% 
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Brilla Sp. z o.o.            
- Jasna 1 Sp.k. 
 

Warszawa dzia•alno•• 
trustów, 
funduszów i 
podobnych 
instytucji 
finansowych 

79,55%  

 
 
Sk•ad Grupy Kapita•owej na dzie! 31 grudnia 2016 r. przedstawia• si" nast"puj#co: 
 
 

Nazwa spó•ki Siedziba Przedmiot 
dzia•alno•ci 

Udzia• Octavy w 
kapitale zak•adowym 

spó•ki 

Udzia• Octavy w 
ogólnej liczbie 
g•osów na WZ 

Konstancin 
Nieruchomo•ci Sp.  
z o.o. 

Warszawa obs•uga 
nieruchomo•ci 

100% 100% 

Galeria7 Sp. z o.o.  Warszawa budowa i 
wynajem 
powierzchni 
handlowo -
us•ugowych 

100% 100% 

$#ki Konstanci!skie 
Sp. z o.o.  

Warszawa obs•uga 
nieruchomo•ci 

48,10% 48,10% 

Mi"dzyrzecze Sp.  
z o.o. 

Warszawa obs•uga 
nieruchomo•ci 

35,83% 35,83% 

Octava Development 
S.A. 

Warszawa 
 

realizacja 
projektów  
budowlanych 

100% 
 

100% 
 

Aussie Development 
Bluszczowa Sp. z o.o. 

Lublin realizacja 
projektów  
budowlanych 

100% 100% 

Aussie Development 
Cyprysowa Sp. z o.o. 

Lublin realizacja 
projektów  
budowlanych 

100% 100% 

Brilla Sp. z o.o.            
- Jasna 1 Sp.k. 
 

Warszawa dzia•alno•• 
trustów, 
funduszów i 
podobnych 
instytucji 
finansowych 

79,55%  

 
 

 
Konsolidacja podmiotów wchodz#cych w sk•ad Grupy Kapita•owej, poza Salokin Limited, zosta•a 
dokonana metod# pe•n#. Spó•ka Salokin Limited, jako spó•ka stowarzyszona, zosta•a skonsolidowana 
metod# praw w•asno•ci. 
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Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zosta•o zatwierdzone do publikacji przez Zarz•d 
Spó•ki w dniu 15 marca 2018 r. 

 
2 Sk•ad osobowy Zarz•du i Rady Nadzorczej Spó•ki 

 
Zarz•d Octava  S.A.  
 
Sk•ad Zarz•du Spó•ki w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r. oraz na dzie! zatwierdzenia 
sprawozdania finansowego do publikacji, tj. 15 marca 2018 r. przedstawia• si" nast"puj•co: 
 
Piotr Rymaszewski – Prezes Zarz•du  
 

 Rada Nadzorcza Octava  S.A.                                                                    
 

W okresie obj"tym niniejszym sprawozdaniem sk•ad Rady Nadzorczej Spó•ki by• nast"puj•cy: 
 
Charles D. DeBenedetti 1 stycznia 2017 – 31 grudnia 2017 
Iain Gunn  1 stycznia 2017 – 3 listopada 2017 
Wiktor Sliwinski  1 stycznia 2017 – 31 grudnia 2017 
Bogdan Kryca  1 stycznia 2017 – 31 grudnia 2017 
Andrzej Wieczorkiewicz 1 stycznia 2017 – 31 grudnia 2017 
Arkadiusz Chojnacki 1 stycznia 2017 – 31 grudnia 2017 
Pawe• Serej               6 listopada 2017 – 31 grudnia 2017 
Piotr Szczepiórkowski 6 listopada 2017 – 31 grudnia 2017 

 
 
3 Podstawa sporz•dzenia 
 

Niniejsze sprawozdanie finansowe zosta•o sporz•dzone zgodnie z Mi"dzynarodowymi Standardami 
Rachunkowo#ci („MSR”), Mi"dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo#ci Finansowej („MSSF”) 
oraz zwi•zanymi z nimi interpretacjami og•oszonymi w formie rozporz•dze! Komisji Europejskiej 
(zwanymi dalej ••cznie „zasadami rachunkowo#ci przyj"tymi do stosowania w Unii Europejskiej”). 

26,00% 
 
% 

79,55% 

 

Aussie 
Development 
Cyprysowa 
Sp. z o.o. 

Octava  S.A.  

100,00%  48,44%   36,24%   
100,00% 

Mi•dzyrzecze  
Sp. z o.o. 

Konstancin 
Nieruchomo ci  

Sp. z o.o. 

Galeria 7  
Sp. z o.o. 

 

51,56% 63,76% 

Octava 
Development 

Sp. z o.o.  
 

 

100,00% 

Aussie 
Development 
Bluszczowa 
Sp. z o.o. 

100,00% 100,00% 

!"ki#
Konstanci$skie 

Sp. z o.o. 

Brilla Sp. z 
o.o.  - Jasna 

1 Sp.k. 
 

Salokin 
Limited 
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Zmiany standardów lub interpretacji  
 

§ Zmiany wynikaj!ce ze zmian MSSF 

Nast"puj!ce nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje wydane przez Rad" Mi"dzynarodowych 
Standardów Rachunkowo#ci lub Komitet ds. Interpretacji Mi"dzynarodowej Sprawozdawczo#ci 
Finansowej obowi!zuj! od 1 stycznia 2017 roku: 

·  Zmiany w MSR 7: Inicjatywa w sprawie ujawnie•  
Zmiany w MSR 7 zosta$y opublikowane w dniu 29 stycznia 2016 roku i maj! zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2017 roku lub pó%niej. Celem zmian by$o zwi"kszenie zakresu 
informacji przekazywanej odbiorcom sprawozdania finansowego w zakresie dzia$alno#ci finansowej 
jednostki poprzez dodatkowe ujawniania zmian warto#ci bilansowej zobowi!za& zwi!zanych z 
finansowaniem dzia$alno#ci jednostki. 

·  Zmiany w MSR 12: Ujmowanie aktywów z tytu!u odroczonego podatku dochodowego z tytu!u 
niezrealizowanych strat. 

Zmiany w MSR 12 zosta$y opublikowane w dniu 19 stycznia 2016 roku i maj! zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2017 roku lub pó%niej. Ich celem jest doprecyzowanie 
wymogów w zakresie ujmowania aktywów z tytu$u podatku odroczonego dotycz!cych d$u'nych 
instrumentów finansowych wycenianych w warto#ci godziwej. 

·  Zmiany do ró'nych standardów wynikaj!ce z corocznego przegl!du Mi"dzynarodowych Standardów 
Sprawozdawczo#ci Finansowej (Annual Improvements 2014-2016) 

W dniu 8 grudnia 2016 roku w wyniku dokonanego przegl!du MSSF wprowadzono drobne poprawki do 
nast"puj!cych 3 standardów: 

- MSSF 1 )ródroczna sprawozdawczo#* finansowa, w zakresie usuni"cia kilku zwolnie& przewidzianych 
w tym standardzie, które nie maj! ju' zastosowania, 

- MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udzia$ów w innych jednostkach, w zakresie doprecyzowania 
wymogów odno#nie ujawnie& informacji na temat udzia$ów niezale'nie od tego czy s! one traktowane 
jako przeznaczone do sprzeda'y, przekazania w formie dywidendy i dzia$alno#* zaniechana, czy te' nie , 

- MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspólnych przedsi"wzi"ciach, w zakresie 
momentu, w którym jednostki o charakterze inwestycyjnym (np. venture capital+ mog! zdecydowa* o 
wyborze sposobu wyceny udzia$ów w jednostkach stowarzyszonych lub wspólnych przedsi"wzi"ciach w 
warto#ci godziwej, a nie metod! praw w$asno#ci. 

Maj! one zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2018 r. (za wyj!tkiem 
poprawek do MSSF 12, które obowi!zuj! dla okresów rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2017 r. 
lub pó%niej+ lub pó%niej.  

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

Zastosowanie standardu lub interpretacji przed dat! ich wej#cia w 'ycie 

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego 
wcze#niejszego zastosowania standardu lub interpretacji. 

Nast"puj!ce standardy i interpretacje zosta$y wydane przez Rad" Mi"dzynarodowych Standardów 
Rachunkowo#ci lub Komitet ds. Interpretacji Mi"dzynarodowej Sprawozdawczo#ci Finansowej, a nie 
wesz$y jeszcze w 'ycie na dzie& bilansowy: 

·  MSSF 9 Instrumenty finansowe  

Nowy standard zosta$ opublikowany w dniu 24 lipca 2014 roku i roku i ma zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj!cych si" dnia 1 stycznia 2018 roku lub pó%niej. Celem standardu jest 
uporz!dkowanie klasyfikacji aktywów finansowych oraz wprowadzenie jednolitych zasad podej#cia do 
oceny utraty warto#ci dotycz!cych wszystkich instrumentów finansowych. Standard wprowadza równie' 
nowy model rachunkowo#ci zabezpiecze&  w 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 nie ma istotnego wp•ywu na sprawozdanie 
finansowe. 

Nowy standard zosta• opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku i ma zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2016 roku lub pó#niej. Nowy standard ma charakter 
przej$ciowy w zwi!zku z tocz!cymi si" pracami RMSR nad uregulowaniem sposobu rozliczania operacji 
w warunkach regulacji cen. Standard. Standard wprowadza zasady ujmowania aktywów i zobowi!za% 
powsta•ych w zwi!zku z transakcjami o cenach regulowanych w przypadku gdy jednostka podejmie 
decyzj" o przej$ciu na MSSF.  

Grupa zastosuje nowy standard nie wcze$niej ni• z dniem ustalonym przez Uni" Europejsk! jako data 
wej$cia w •ycie tego standardu. Ze wzgl"du na przej$ciowy charakter standardu Komisja Europejska 
postanowi•a nie rozpoczyna& formalnej procedury zatwierdzenia standardu i poczeka& na docelowy 
standard. 

·  MSSF 15 Przychody z umów z klientami 
Nowy ujednolicony standard zosta• opublikowany w dniu 28 maja 2014 roku i ma zastosowanie do 
okresów rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2018 roku lub pó#niej i dozwolone jest jego 
wcze$niejsze zastosowanie. Standard ustanawia jednolite ramy ujmowania przychodów i zawiera zasady, 
które zast!pi! wi"kszo$% szczegó•owych wytycznych w zakresie ujmowania przychodów istniej!cych 
obecnie w MSSF, w szczególno$ci, w MSR 18 Przychody, MSR 11 Umowy o us•ug" budowlan! oraz 
zwi!zanych z nimi interpretacjach.  

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2018 roku. 

Grupa ocenia, &e zastosowanie zmienionego standardu nie ma istotnego wp•ywu na sprawozdanie 
finansowe. 

·  Doprecyzowanie zapisów MSSF 15: Przychody z umów z klientami  
Doprecyzowanie zapisów MSSF 15 zosta•o opublikowane w dniu 12 kwietnia 2016 roku i ma ono 
zastosowanie do okresów rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2018 roku lub pó#niej (zgodnie z 
dat! rozpocz"cia obowi!zywania ca•ego standardu). Celem zmian w standardzie by•o wyja$nienie 
w!tpliwo$ci pojawiaj!cych si"  w trakcie analiz przedwdro&eniowych odno$nie: identyfikacji 
zobowi!zania do spe•nienia $wiadczenia (performance obligation), wytycznych stosowania standardu w 
kwestii identyfikacji zleceniodawcy/agenta oraz przychodów z licencji dotycz!cych w•asno$ci 
intelektualnej, czy wreszcie okresy przej$ciowego przy pierwszym zastosowaniu nowego standardu.  

Grupa zastosuje te regulacje wraz z dat! wdro&enia MSSF 15, tj. od 1 stycznia 2018 roku. 

·  MSSF 16 Leasing 
Nowy standard zosta• opublikowany w dniu 13 stycznia 2016 roku i ma zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2019 roku lub pó#niej i dozwolone jest jego wcze$niejsze 
zastosowanie (ale pod warunkiem równoczesnego zastosowania MSSF 15). Standard zast"puje 
dotychczasowe regulacje dotycz!ce leasingu (m.in. MSR 17) i diametralnie zmienia podej$cie do umów 
leasingowych o ró&nym charakterze, nakazuj!c leasingobiorc! wykazywanie w bilansach aktywów i 
zobowi!za' z tytu•u zawartych umów leasingowych, niezale&nie od ich rodzaju. 

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2019 r. 
Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzeda! lub wniesienie aktywów pomi"dzy inwestorem a jego jednostk# 
stowarzyszon! lub wspólnym przedsi"wzi"ciem 

Zmiany w MSSF 10 i MSR 28 zosta•y opublikowane w dniu 11 wrze$nia 2014 roku i maj! zastosowanie 
do okresów rocznych rozpoczynaj!cych si" 1 stycznia 2016 roku lub pó#niej (termin wej$cia w &ycie 
obecnie zosta• odroczony bez wskazania daty pocz!tkowej). Zmiany doprecyzowuj! rachunkowo$% 
transakcji, w których jednostka dominuj!ca traci kontrol" nad jednostk! zale&n!, która nie stanowi 
„biznesu” zgodnie z definicj! okre$lon! w MSSF 3 „Po•!czenia jednostek”, w drodze sprzeda&y 
wszystkich lub cz"$ci udzia•ów w tej jednostce zale&nej do jednostki stowarzyszonej lub wspólnego 
przedsi"wzi"cia ujmowanego metod! praw w•asno$ci. 

Grupa zastosuje zmiany w standardach nie wcze$niej ni& z dniem ustalonym przez Uni" Europejsk! jako 
data wej$cia w &ycie tego standardu. Aktualnie Komisja Europejska postanowi•a odroczy% formaln! 
procedur" zatwierdzenia zmienionych standardów. 

·  Zmiany w MSSF 2: Klasyfikacja i wycena transakcji p$atno%ci na bazie akcji  
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Zmiany w MSSF 2 zosta•y opublikowane w dniu 20 czerwca 2016 roku i maj• one zastosowanie do 
okresów rocznych rozpoczynaj•cych si• 1 stycznia 2018 roku lub pó•niej. Celem zmian w standardzie 
by•o doprecyzowanie sposobu ujmowania niektórych rodzajów transakcji p•atno•ci na bazie akcji.  

Grupa zastosuje now• interpretacj• od 1 stycznia 2018 roku. 

·  Zmiany w MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 “Instrumenty finansowe” w MSSF 4 “Umowy 
ubezpieczeniowe” opublikowane w dniu 12 wrze•nia 2016 roku. 

Maj• one zastosowanie do okresów rocznych rozpoczynaj•cych si• 1 stycznia 2018 roku lub pó•niej. 
Grupa zastosuje now• interpretacj• od 1 stycznia 2018 roku. 

·  KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe 
Nowa interpretacja zosta•a opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj•cych si• dnia 1 stycznia 2018 roku lub pó•niej. Celem interpretacji jest wskazanie 
w jaki sposób okre•li! dat• transakcji dla celów ustalenia w•a•ciwego kursu (do przelicze") transakcji 
zawartej w walucie obcej w sytuacji, gdy jednostka p•aci lub otrzymuje zaliczk• w walucie obcej. 

Grupa zastosuje now• interpretacj• nie wcze•niej ni# z dniem ustalonym jako data wej•cia w #ycie tej 
interpretacji. 

·  Zmiana w MSR 40 Przeniesienie nieruchomo!ci inwestycyjnych 
Zmiana w MSR 40 zosta•a opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj•cych si• 1 stycznia 2018 roku lub pó•niej. Jej celem jest doprecyzowanie, #e 
przeniesienie nieruchomo•ci z lub do nieruchomo•ci inwestycyjnych mo#e nast•pi! wtedy, i tylko wtedy, 
gdy nast•pi•a zamiana sposobu u#ytkowania nieruchomo•ci. 

Grupa zastosuje nowy standard nie wcze•niej ni# z dniem wej•cia w #ycie tego standardu. 

·  KIMSF 23 Niepewno!" w zakresie sposobów ujmowania podatku dochodowego 
Nowa interpretacja zosta•a opublikowana w dniu 7 czerwca 2017 roku i ma zastosowanie do okresów 
rocznych rozpoczynaj•cych si• 1 stycznia 2019 roku lub pó•niej. Celem interpretacji jest wskazanie w 
jaki sposób uj•! w sprawozdaniach finansowych podatek dochodowy w przypadkach, gdy istniej•ce 
przepisy podatkowe mog• pozostawia! pole do interpretacji i ró#nicy zda" pomi•dzy jednostk• i 
organami podatkowymi. 

Grupa zastosuje now• interpretacj• nie wcze•niej ni# z dniem ustalonym jako data wej•cia w #ycie tej 
interpretacji. 

·  Zmiana w MSSF 9: Przedp•aty z ujemn• rekompensat• 

Zmiana w MSSF 9 zosta•a opublikowana w dniu 12 pa•dziernika 2017 roku i ma zastosowanie do 
okresów rocznych rozpoczynaj•cych si• 1 stycznia 2019 roku lub pó•niej. Jej celem jest wskazanie zasad 
wyceny dla aktywów finansowych, które mog• zosta! sp•acone wcze•niej na podstawie warunków 
umownych i, formalnie, mog•yby nie spe•nia! wymogów testu „p•atno•! wy••cznie kapita•u i odsetek”, 
co wyklucza•oby ich wycen• w zamortyzowanym koszcie lub w warto•ci godziwej przez inne ca•kowite 
dochody. 

Grupa zastosuje zmieniony standard nie wcze•niej ni# z dniem wej•cia w #ycie tego standardu. 

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

Zmiana w MSR 28 zosta•a opublikowana w dniu 12 pa•dziernika 2017 roku i ma zastosowanie do 
okresów rocznych rozpoczynaj•cych si• 1 stycznia 2019 roku lub pó•niej. Jej celem jest wskazanie zasad 
wyceny dla udzia•ów w jednostkach stowarzyszonych i wspólnych przedsi•wzi•ciach w sytuacji, gdy nie 
s• one wyceniane metod• praw w•asno•ci. 

Grupa zastosuje zmieniony standard nie wcze•niej ni# z dniem wej•cia w #ycie tego standardu. 

·  Zmiany do ró#nych standardów wynikaj•ce z corocznego przegl•du Mi•dzynarodowych Standardów 
Sprawozdawczo•ci Finansowej (Annual Improvements 2015-2017) 

W dniu 12 grudnia 2017 roku w wyniku dokonanego przegl•du MSSF wprowadzono drobne poprawki do 
nast•puj•cych standardów: 

- MSSF 3 Po••czenia jednostek, w zakresie doprecyzowania, #e w momencie obj•cia kontroli jednostka 
ponownie wycenia posiadane udzia•y we wspólnym dzia•aniu, 

- MSSF 11 Wspólne ustalenia umowne, w zakresie doprecyzowania, #e w momencie obj•cia 
wspó•kontroli jednostka nie wycenia ponownie posiadanych udzia•ów we wspólnym dzia•aniu, 
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- MSR 12 Podatek dochodowy, wskazuj•c, •e wszelkie podatkowe konsekwencje wyp•at dywidend 
nale•y ujmowa• w taki sam sposób, 

- MSR 23 Koszty finansowania zewn!trznego, nakazuj•c zalicza• do "róde• finansowania o charakterze 
ogólnym równie• te kredyty i po•yczki, które pierwotnie s•u•y•y finansowaniu powstaj•cych aktywów – 
od momentu, gdy aktywa s• gotowe do wykorzystania zgodnie z zamierzonym celem (u•ytkowanie lub 
sprzeda•). 

Maj• one zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj•cych si! 1 stycznia 2019 r. lub pó"niej. 

Grupa ocenia, •e zastosowanie zmienionych standardów nie ma istotnego wp•ywu na sprawozdanie 
finansowe Grupy. 

 

MSSF w kszta•cie zatwierdzonym przez UE nie ró•ni• si! obecnie w znacz•cy sposób od regulacji 
przyj!tych przez Rad! Mi!dzynarodowych Standardów Rachunkowo#ci (RMSR), z wyj•tkiem 
poni•szych standardów, interpretacji oraz zmian do nich, które na dzie$ zatwierdzenia niniejszego 
sprawozdania finansowego do publikacji nie zosta•y jeszcze przyj!te do stosowania przez kraje UE:  

·  MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku (wstrzymany 
proces przyj•cia do stosowania przez kraje UE), 

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

·  Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzeda• lub wniesienie aktywów pomi•dzy inwestorem a jego jednostk• 
stowarzyszon• lub wspólnym przedsi•wzi•ciem opublikowane w dniu 11 wrze!nia 2014 roku 
(wstrzymany proces przyj•cia do stosowania przez kraje UE), 

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

·  KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe, opublikowana w dniu 8 grudnia 
2016 roku, 

·  Zmiana w MSR 40 Przeniesienie nieruchomo"ci inwestycyjnych, opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 
roku, 

·  KIMSF 23 Niepewno"# w zakresie sposobów ujmowania podatku dochodowego, opublikowana 7 
czerwca 2017 roku, 

·  Zmiana w MSSF 9: Przedp!aty z ujemn• rekompensat•, opublikowana 12 pa"dziernika 2017 roku, 

·  Zmiana w MSR 28: D!ugoterminowe udzia!y w jednostkach stowarzyszonych i wspólnych 
przedsi•wzi•ciach, opublikowana 12 pa"dziernika 2017 roku, 

·  Zmiany do ró#nych standardów wynikaj$ce z corocznego przegl$du Mi•dzynarodowych Standardów 
Sprawozdawczo!ci Finansowej (Annual Improvements 2015-2017) opublikowane w dniu 12 grudnia 
2017 roku, 

·  Zmiany w MSR 19: Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu opublikowane w dniu 7 lutego 2018 
roku. 

 
Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporz$dzone na dzie% i za okres 12 miesi•cy 
zako%czony 31 grudnia 2017 r. (dalej: „Sprawozdanie finansowe”) zosta&o przygotowane i 
zaprezentowane równie# zgodnie z przepisami Rozporz$dzenia Rady Ministrów z dnia 19 lutego 2009 r. 
w sprawie informacji bie#$cych i okresowych przekazywanych przez emitentów papierów 
warto!ciowych oraz warunków uznawania za równowa#ne informacji wymaganych przepisami prawa 
pa%stwa nieb•d$cego pa%stwem cz&onkowskim (Dz. U. nr 33, poz. 259).  
 
Walut$ sprawozdawcz$ jest polski z&oty. Sprawozdanie finansowe sporz$dzone zosta&o w tysi$cach 
z&otych.  

 
Wybrane dane finansowe zosta&y przeliczone na EUR wed&ug nast•puj$cych zasad: 
- poszczególne pozycje rachunku zysków i strat oraz rachunku przep&ywów pieni•#nych – wed&ug kursu 
stanowi$cego !redni$ arytmetyczn$ !rednich kursów ustalonych przez NBP na ostatni dzie% ka#dego 
miesi$ca okresu obrotowego: rok 2017 – 4,2447 z&/EUR, rok 2016 – 4,3757 z&/EUR, 
- poszczególne pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej – wed&ug !redniego kursu NBP na dany 
dzie% bilansowy – 4,1709 z&/EUR na dzie% 31.12.2017 r. oraz 4,4240 z&/EUR na dzie% 31.12.2016 r. 
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Niniejsze sprawozdanie finansowe zosta•o sporz•dzone przy za•o•eniu kontynuowania dzia•alno!ci 
gospodarczej przez Spó•k" oraz wszystkie spó•ki z Grupy Kapita•owej w daj•cej si" przewidzie# 
przysz•o!ci. Na dzie$ zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza si" istnienia 
okoliczno!ci wskazuj•cych na zagro•enie kontynuowania dzia•alno!ci przez jak•kolwiek spó•k" 
wchodz•c• w sk•ad Grupy Kapita•owej. 
 
 

4 Podstawowe zasady rachunkowo•ci 
 
 
(a) Konsolidacja 
 

(a) Jednostki zale•ne 
 
Jednostki zale•ne to wszelkie jednostki (w tym jednostki specjalnego przeznaczenia), w odniesieniu do 
których Grupa ma zdolno!# kierowania ich polityk• finansow• i operacyjn•, co zwykle towarzyszy 
posiadaniu wi"kszo!ci ogólnej liczby g•osów w organach stanowi•cych. Przy dokonywaniu oceny, czy 
Grupa kontroluje dan• jednostk", uwzgl"dnia si" istnienie i wp•yw potencjalnych praw g•osu, które w 
danej chwili mo•na zrealizowa# lub zamieni#. Jednostki zale•ne podlegaj• pe•nej konsolidacji od dnia 
przej!cia nad nimi kontroli przez Grup". Przestaje si" je konsolidowa# z dniem ustania kontroli. 
 
Nabycie jednostek zale•nych przez Grup" rozlicza si" metod• nabycia. Koszt po••czenia jednostek 
wycenia si" w warto!ci godziwej, na dzie$ wymiany, aktywów wydanych, zobowi•za$ zaci•gni"tych lub 
wzi"tych na siebie oraz instrumentów kapita•owych wyemitowanych przez jednostk" przejmuj•c• w 
zamian za kontrol" nad jednostk• przejmowan•; powi"kszonej o wszelkie koszty, które mo•na 
bezpo!rednio przypisa# po••czeniu jednostek gospodarczych. 
 
Mo•liwe do zidentyfikowania nabyte aktywa oraz zobowi•zania i zobowi•zania warunkowe przej"te w 
ramach po••czenia jednostek gospodarczych wycenia si" pocz•tkowo wed•ug ich warto!ci godziwej na 
dzie$ przej"cia, niezale•nie od wielko!ci ewentualnych udzia•ów mniejszo!ciowych. Nadwy•k" kosztu 
po••czenia jednostek gospodarczych nad udzia•em jednostki przejmuj•cej w warto!ci godziwej netto 
mo•liwych do zidentyfikowania aktywów, zobowi•za$ i zobowi•za$ warunkowych ujmuje si" jako 
warto!# firmy.  
 
Je•eli  koszt przej"cia jest ni•szy od warto!ci godziwej aktywów netto przej"tej jednostki zale•nej, 
ró•nic" ujmuje si" bezpo!rednio w rachunku zysków i strat. 
 
Eliminowane s• przychody i koszty, rozrachunki i niezrealizowane zyski na transakcjach pomi"dzy 
spó•kami Grupy. Eliminacji podlegaj• równie• niezrealizowane straty.  
 
W jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spó•ki udzia•y w jednostkach zale•nych wykazywane s• w 
cenie nabycia. 
 
(b)        Podmioty niekontroluj•ce oraz transakcje z podmiotami niekontroluj•cymi 
 
Grupa zastosowa•a zasad" traktowania transakcji z podmiotami niekontroluj•cymi jako transakcji z 
podmiotami trzecimi niepowi•zanymi z Grup•. Sprzeda• podmiotom niekontroluj•cym powoduje, •e 
zyski lub straty Grupy s• ujmowane w rachunku zysków i strat. Nabycie od podmiotów 
niekontroluj•cych rozlicza si" z warto!ci• firmy, b"d•c• ró•nic• pomi"dzy cen• nabycia a odpowiednim 
udzia•em w nabytych aktywach netto, wed•ug ich warto!ci bilansowej. 
 
(c) Jednostki stowarzyszone 
 
Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostki, na które Grupa wywiera znacz•cy wp•yw, lecz których 
nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20% do 50% ogólnej liczby g•osów w organach 
stanowi•cych. 
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Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych rozlicza si• metod• praw w•asno•ci i ujmuje pocz•tkowo 
wed•ug kosztu. Inwestycja Grupy w jednostkach stowarzyszonych obejmuje warto•! firmy 
(pomniejszon• o ewentualne skumulowane odpisy z tytu•u utraty warto•ci), okre•lon• w dniu nabycia. 
 
Udzia• Grupy w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych od dnia nabycia ujmuje si• w rachunku 
zysków i strat, za• jej udzia• w zmianach stanu innych kapita•ów od dnia nabycia – w pozosta•ych 
kapita•ach. Warto•! bilansow• inwestycji koryguje si• o ••czne zmiany stanu od dnia nabycia. Gdy udzia• 
Grupy w stratach jednostki stowarzyszonej staje si• równy lub wi•kszy od udzia•u Grupy w tej jednostce, 
obejmuj•cego ewentualne inne niezabezpieczone nale"no•ci, Grupa przestaje ujmowa! dalsze straty, 
chyba "e wzi••a na siebie obowi•zki lub dokona•a p•atno•ci w imieniu danej jednostki stowarzyszonej.  
 
Niezrealizowane zyski na transakcjach pomi•dzy Grup• a jej jednostkami stowarzyszonymi eliminuje si• 
proporcjonalnie do udzia•u Grupy w tych jednostkach. Eliminowane s• równie" niezrealizowane straty, 
chyba "e transakcja dostarcza dowodów na wyst•pienie utraty warto•ci przekazywanego sk•adnika 
aktywów. Tam, gdzie by•o to konieczne, zasady rachunkowo•ci stosowane przez jednostki stowarzyszone 
zosta•y zmienione dla zapewnienia zgodno•ci z zasadami rachunkowo•ci stosowanymi przez Grup•.  
 
Zyski i straty w jednostkach stowarzyszonych z tytu•u rozwodnienia ujmuje si• w rachunku zysków i 
strat. 
 
W jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spó•ki udzia•y w jednostkach stowarzyszonych 
wykazywane s• w cenie nabycia. 
 

(b) Nieruchomo•ci inwestycyjne 
 
Nieruchomo•! inwestycyjna to nieruchomo•! traktowana jako #ród•o przychodów z czynszów lub 
utrzymywana w posiadaniu ze wzgl•du na przyrost jej warto•ci, lub ze wzgl•du na obie te korzy•ci, oraz 
która nie jest zajmowana przez jednostki Grupy. 
 
Nieruchomo•ci inwestycyjne obejmuj• grunty w•asne, w•asne budynki lub cz••ci budynku oraz prawo 
wieczystego u"ytkowania gruntu. 
 
Prawo leasingobiorcy do u"ytkowania gruntu na mocy umowy leasingu operacyjnego mo"na 
klasyfikowa! i wykazywa! jako nieruchomo•! inwestycyjn• wtedy i tylko wtedy, gdy nieruchomo•! ta w 
innym wypadku spe•nia•aby definicj• nieruchomo•ci inwestycyjnej. W tym przypadku leasing operacyjny 
jest wykazywany jako leasing finansowy. 
Nieruchomo•! inwestycyjna jest pocz•tkowo wyceniona wed•ug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. 
Przy pocz•tkowej wycenie uwzgl•dnia si• koszty przeprowadzenia transakcji. Po pocz•tkowym uj•ciu 
nieruchomo•! inwestycyjna jest wyceniana w warto•ci godziwej. Podstaw• ustalenia warto•ci godziwej 
s• pochodz•ce z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe podobnych nieruchomo•ci inwestycyjnych, 
skorygowane o ró"nice dot. celu u"ytkowania, lokalizacji, stanu nieruchomo•ci. Przy braku informacji z 
aktywnego rynku, Grupa stosuje alternatywne metody wyceny takie jak niedawne ceny z mniej 
aktywnego rynku lub projekcje zdyskontowanego przep•ywu •rodków pieni•"nych. Nieruchomo•! 
inwestycyjna dostosowana do dalszego u"ytkowania jako nieruchomo•! inwestycyjna, lub taka dla której 
rynek jest mniej aktywny, jest w dalszym ci•gu wyceniana w warto•ci godziwej.   
 
Wycena w warto•ci godziwej dokonywana jest okresowo przez niezale"nych rzeczoznawców 
maj•tkowych. Cz•stotliwo•! wyceny jest okre•lona przez Zarz•d na podstawie przes•anek wskazuj•cych 
na zmian• warto•ci godziwej w stosunku do ostatnio sporz•dzanej wyceny. 

 
Warto•! godziwa nieruchomo•ci inwestycyjnej odzwierciedla miedzy innymi wysoko•! przychodów z 
czynszów z aktualnych umów leasingu, jak równie" racjonalne i uzasadnione za•o"enia odzwierciedlaj•ce 
rynkow• ocen• przychodów z czynszów z przysz•ych umów leasingowych w •wietle aktualnych 
warunków rynkowych. 
 
Odzwierciedla równie" na podobnych zasadach wszelkie wyp•ywy pieni•"ne (w tym p•atno•ci czynszów 
i inne wydatki), jakich mo"na oczekiwa! w odniesieniu do nieruchomo•ci. Niektóre z tych wyp•ywów s• 
odzwierciedlone w zobowi•zaniach (w tym zobowi•zania z tyt. leasingu finansowego gruntów 
wykazywanych jako nieruchomo•ci inwestycyjne), podczas gdy inne odnosz• si• do wyp•ywów nie 
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ujmowanych w sprawozdaniach finansowych a• do pó•niejszej daty (np. okresowych p•atno•ci, takich 
jak czynsze warunkowe). 
 
Pó•niejsze nak•ady s• aktywowane tylko wtedy, gdy Grupa oczekuje prawdopodobnych przysz•ych 
korzy•ci ekonomicznych a tak•e gdy mo•na wiarygodnie wyceni• dodatkowe nak•ady. Wszelkie inne 
koszty napraw i utrzymania nieruchomo•ci s• ujmowane w rachunku zysków i strat w momencie 
poniesienia. 

  
Zysk lub strata wynikaj•ca ze zmiany warto•ci godziwej nieruchomo•ci inwestycyjnej wp•ywa na zysk 
lub strat! netto w okresie, w którym nast•pi•a zmiana. 
 
Nieruchomo•ci w trakcie budowy lub dostosowywania s• traktowane jako nieruchomo•ci inwestycyjne i 
wyceniane w warto•ci godziwej.  Je•li nie mo•na ustali• warto•ci godziwej danej nieruchomo•ci 
inwestycyjnej w budowie, nieruchomo•• ta jest wyceniana w cenie nabycia do momentu gdy warto•• 
godziwa tej nieruchomo•ci mo•e by• wiarygodnie ustalona, lub do czasu uko"czenia budowy, cokolwiek 
nast!puje wcze•niej. 
 

 
(c) War to•• firmy  
 

Warto•• firmy stanowi nadwy•k! kosztu przej!cia nad warto•ci• godziw• udzia•u Grupy w mo•liwych 
do zidentyfikowania aktywach netto przej!tej jednostki zale•nej – na dzie" przej!cia. 
 
Warto•• firmy z przej!cia jednostek zale•nych ujmuje si! w ramach warto•ci niematerialnych. Warto•• 
firmy jest testowana co roku pod k•tem utraty warto•ci i wykazywana po koszcie pomniejszonym o 
skumulowane odpisy z tytu•u utraty warto•ci. Odpisy z tytu•u utraty warto•ci w odniesieniu do warto•ci 
firmy nie s• odwracane. Zyski i straty ze zbycia jednostki uwzgl!dniaj• warto•• bilansow• warto•ci 
firmy, dotycz•c• sprzedanej jednostki. 

 
W celu przeprowadzenia testu pod k•tem mo•liwej utraty warto•ci warto•• firmy jest alokowana do 
o•rodków wypracowuj•cych •rodki pieni!•ne. Alokacj! robi si! dla takich o•rodków b•d• grup o•rodków 
wypracowuj•cych •rodki pieni!•ne, które wed•ug oczekiwa" b!d• czerpa• korzy•ci z po••czenia, dzi!ki 
któremu ta warto•• firmy powsta•a, okre•lonych zgodnie z segmentami operacyjnymi. 
 
 
 

(d) Warto•ci niematerialne oraz rzeczowe aktywa trwa!e 
 

Koszty nabytych licencji komputerowych s• kapitalizowane w warto•ci kosztów nabycia i kosztów 
zwi•zanych z oddaniem do u•ytkowania poszczególnych licencji. Aktywowane w ten sposób koszty s• 
amortyzowane przez szacowany okres u•ytkowania wed•ug metody lin iowej. Okresy u•ytkowania 
licencji komputerowych wynosz• 2 lata. 
 
Koszty zwi•zane z utrzymaniem programów komputerowych spisywane s• w koszty z chwil• 
poniesienia. Koszty prac rozwojowych bezpo•rednio zwi•zane z zaprojektowaniem i testowaniem 
daj•cych si! zidentyfikowa• i unikatowych programów komputerowych kontrolowanych przez Grup!, 
które b!d• wytwarza• prawdopodobne przysz•e korzy•ci ekonomiczne przekraczaj•ce okres jednego 
roku, ujmuje si! jako warto•ci niematerialne.  
Aktywowane koszty zwi•zane z tworzeniem oprogramowania amortyzowane s• wed•ug metody liniowej. 
 
Rzeczowe aktywa trwa•e wykazuje si! wed•ug kosztu historycznego pomniejszonego o umorzenie. Koszt 
historyczny uwzgl!dnia wydatki bezpo•rednio zwi•zane z nabyciem danych aktywów. 
 
Pó•niejsze nak•ady uwzgl!dnia si! w warto•ci bilansowej danego •rodka trwa•ego lub ujmuje jako 
odr!bny •rodek trwa•y (tam, gdzie jest to w•a•ciwe) tylko wówczas, gdy jest prawdopodobne, •e z tytu•u 
tej pozycji nast•pi wp•yw korzy•ci ekonomicznych do Grupy, za• koszt danej pozycji mo•na wiarygodnie 
zmierzy•. Warto•• bilansow• wymienionych cz!•ci usuwa si! ze sprawozdania z sytuacji finansowej. 
Wszelkie pozosta•e wydatki na napraw! i konserwacj! odnoszone s• do rachunku zysków i strat w 
okresie obrotowym, w którym je poniesiono. 
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Amortyzacj• •rodków trwa•ych nalicza si• metod• liniow• w celu roz•o•enia ich warto•ci pocz•tkowej 
lub warto•ci przeszacowanej, pomniejszonych o warto•• ko!cow•, przez okresy ich u•ytkowania, które 
dla poszczególnych grup •rodków trwa•ych wynosz•: 
 
·  urz•dzenia i oprogramowania komputerowe 2 – 3 lata 
·  urz•dzenia techniczne i maszyny 2 – 5 lat 
·  wyposa•enie 5 lat 

 
Weryfikacji warto•ci ko!cowej i okresów u•ytkowania •rodków trwa•ych i ewentualnej ich zmiany 
dokonuje si• na ka•dy dzie! bilansowy. 
 
W przypadku, gdy warto•• bilansowa •rodka trwa•ego przewy•sza jego oszacowan• warto•• 
odzyskiwaln•, jego warto•• bilansow• spisuje si• natychmiast do poziomu warto•ci odzyskiwalnej. 
  
Zyski i straty z tytu•u zbycia •rodków trwa•ych ustala si• drog• porównania wp•ywów ze sprzeda•y z ich 
warto•ci• bilansow• i ujmuje w rachunku zysków i strat. 
 
Koszty finansowania zewn•trznego, zwi•zane bezpo•rednio z nabyciem, budow• lub wytworzeniem 
kwalifikuj•cego si• sk•adnika aktywów s• kapitalizowane jako cz••• kosztów nabycia tego sk•adnika 
aktywów. Pozosta•e koszty finansowania zewn•trznego s• traktowane jako koszty okresu 
sprawozdawczego. 

 
(e) Aktywa finansowe 
 

Grupa zalicza swoje aktywa finansowe do nast•puj•cych kategorii: wykazywane w warto•ci godziwej 
przez wynik finansowy, po•yczki i nale•no•ci oraz aktywa finansowe dost•pne do sprzeda•y. 
Klasyfikacja opiera si• na kryterium celu nabycia aktywów finansowych. Zarz•d okre•la klasyfikacj• 
swoich aktywów finansowych przy ich pocz•tkowym uj•ciu. 

 
(a) Aktywa finansowe wykazywane w warto•ci godziwej przez rachunek zysków i strat 
 
Kategoria ta obejmuje aktywa finansowe przeznaczone do obrotu. Sk•adnik aktywów finansowych 
zalicza si• do tej kategorii, je•eli nabyty zosta• przede wszystkim w celu sprzeda•y w krótkim terminie. 
Instrumenty pochodne równie• zalicza si• do „przeznaczonych do obrotu”, o ile nie s• przedmiotem 
rachunkowo•ci zabezpiecze!. Aktywa z tej kategorii zalicza si• do aktywów obrotowych.  Do tej 
kategorii aktywów finansowych Spó•ka zalicza tak•e •rodki pieni••ne i ich ekwiwalenty. 

 
(b) Po•yczki i nale•no•ci 
 
Po•yczki i nale•no•ci to niezaliczane do instrumentów pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub 
mo•liwych do ustalenia p•atno•ciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza si• je do aktywów 
obrotowych, o ile termin ich wymagalno•ci nie przekracza 12 miesi•cy od dnia bilansowego.  Je•li termin 
ich wymagalno•ci przekracza 12 miesi•cy od dnia bilansowego takie po•yczki i nale•no•ci s• zaliczane 
do aktywów trwa•ych. Do kategorii aktywów finansowych: po•yczki i nale•no•ci Spó•ka zalicza 
po•yczki udzielone, nale•no•ci z tytu•u dostaw i us•ug oraz pozosta•e nale•no•ci. 
Nale•no•ci z tytu•u odsetek od po•yczek udzielonych przez Spó•k• spó•kom z Grupy prowadz•cym 
projekty inwestycyjne obejmowane s• w sprawozdaniu jednostkowym w ca•o•ci odpisem aktualizuj•cym. 
 
(c) Aktywa finansowe dost•pne do sprzeda•y 
 
Aktywa finansowe dost•pne do sprzeda•y to niestanowi•ce instrumentów pochodnych instrumenty 
finansowe przeznaczone do tej kategorii albo niezaliczone do •adnej z pozosta•ych. Zalicza si• je do 
aktywów trwa•ych, o ile Zarz•d nie zamierza ich zby• w ci•gu 12 miesi•cy od dnia bilansowego. 
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Ujmowanie i wycena 
 
Regularne transakcje zakupu i sprzeda•y aktywów finansowych ujmuje si• na dzie• przeprowadzenia 
transakcji – tj. na dzie•, w którym Grupa zobowi!zuje si• zakupi" lub sprzeda" dany sk#adnik aktywów. 
Inwestycje ujmuje si• pocz!tkowo w warto$ci godziwej powi•kszonej o koszty transakcyjne, z wyj!tkiem 
wszystkich aktywów finansowych wykazywanych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Aktywa 
finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy s! pocz!tkowo ujmowane w warto$ci 
godziwej, natomiast koszty transakcyjne odnoszone s! do rachunku zysków i strat. Aktywa finansowe 
wy#!cza si• z ksi!g rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przep#ywów pieni••nych z ich tytu#u 
wygas#y lub zosta#y przeniesione, a Grupa dokona#a przeniesienia zasadniczo ca#ego ryzyka i wszystkich 
po•ytków z tytu#u ich w#asno$ci. Aktywa finansowe dost•pne do sprzeda•y oraz aktywa finansowe 
wykazywane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy wykazuje si• po pocz!tkowym uj•ciu w 
warto$ci godziwej. Po•yczki i nale•no$ci wykazuje si• wed#ug skorygowanej ceny nabycia 
(zamortyzowanego kosztu) metod! efektywnej stopy procentowej. 
 
Zyski i straty z tytu#u zmian warto$ci godziwej aktywów finansowych wykazywanych w warto$ci 
godziwej przez wynik finansowy wykazuje si• w rachunku zysków i strat, w pozycji pozosta#e 
(straty)/zyski – netto, w okresie, w którym powsta#y. Przychody z tytu#u dywidend z aktywów 
finansowych wykazywanych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy wykazuje si• w rachunku 
zysków i strat w ramach pozosta#ych przychodów – w momencie uzyskania przez Grup• prawa do 
otrzymania p#atno$ci. 
 
Zmiany warto$ci godziwej pieni••nych papierów warto$ciowych, wyra•onych w walucie obcej i 
zaklasyfikowanych do aktywów finansowych dost•pnych do sprzeda•y, s! analizowane w rozbiciu na 
ró•nice kursowe, które wynikaj! ze zmian zamortyzowanego kosztu papieru warto$ciowego oraz z 
pozosta#ych zmian warto$ci bilansowej papieru warto$ciowego. Ró•nice kursowe z tytu#u pieni••nych 
papierów warto$ciowych ujmuje si• w rachunku zysków i strat, natomiast ró•nice kursowe z tytu#u 
niepieni••nych papierów warto$ciowych s! ujmowane w kapitale w#asnym. Zmiany warto$ci godziwej 
pieni••nych oraz niepieni••nych papierów warto$ciowych zaliczonych do „dost•pnych do sprzeda•y” 
ujmuje si• w kapitale w#asnym. 
 
W razie sprzeda•y papierów warto$ciowych zaliczonych do kategorii dost•pnych do sprzeda•y lub w 
przypadku utraty przez nie warto$ci – #!czne dotychczasowe korekty do poziomu aktualnej warto$ci 
godziwej uj•te w kapitale wykazuje si• w rachunku zysków i strat jako zyski i straty na inwestycyjnych 
papierach warto$ciowych. 
 
Odsetki z papierów warto$ciowych zaliczonych do kategorii dost•pnych do sprzeda•y, naliczone metod! 
efektywnej stopy procentowej, ujmuje si• w rachunku zysków i strat w pozosta#ych przychodach. 
Dywidendy z tytu#u dost•pnych do sprzeda•y instrumentów kapita#owych ujmuje si• w rachunku zysków 
i strat w pozosta#ych przychodach w momencie nabycia przez Grup• prawa do otrzymania p#atno$ci. 
 
Warto$" godziwa inwestycji notowanych wynika z ich bie•!cej ceny zakupu. Je•eli rynek na dany 
sk#adnik aktywów finansowych nie jest aktywny (a tak•e w odniesieniu do nienotowanych papierów 
warto$ciowych), Grupa ustala warto$" godziw!, stosuj!c techniki wyceny. Obejmuj! one wykorzystanie 
rynkowych transakcji, przeprowadzonych niedawno na normalnych zasadach, odwo#anie si• do innych 
instrumentów, które s! w zasadzie identyczne, analiz• zdyskontowanych przep#ywów pieni••nych oraz 
modele wyceny opcji, przy czym w jak najwi•kszym stopniu wykorzystuje si• informacje rynkowe, a w 
jak najmniejszym polega si• na informacjach pochodz!cych od jednostki. 
 
Grupa dokonuje na ka•dy dzie• bilansowy oceny, czy wyst•puj! obiektywne dowody na to, •e sk#adnik 
aktywów finansowych lub grupa aktywów finansowych straci#y na warto$ci. Przy ustalaniu, czy papiery 
warto$ciowe zaliczone do kategorii dost•pnych do sprzeda•y straci#y na warto$ci, bierze si• pod uwag• 
znacz!cy lub przed#u•aj!cy si• spadek warto$ci godziwej danego papieru warto$ciowego poni•ej jego 
kosztu. Je•eli takie dowody wyst•puj! (w przypadku aktywów finansowych dost•pnych do sprzeda•y), 
#!czne dotychczasowe straty – ustalone jako ró•nica pomi•dzy cen! nabycia a aktualn! warto$ci! 
godziw!, pomniejszona o ewentualne straty z tytu#u utraty warto$ci uj•te wcze$niej w rachunku zysków i 
strat – wy#!cza si• z kapita#u w#asnego i ujmuje w rachunku zysków i strat. Straty z tytu#u utraty warto$ci 
uj•te wcze$niej w rachunku zysków i strat z tytu#u instrumentów kapita#owych nie podlegaj! odwróceniu 
przez wynik finansowy. 
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(f) Pochodne instrumenty finansowe 
  

Instrumenty pochodne, z których Grupa korzysta w celu zabezpieczenia si• przed ryzykiem zwi•zanym 
ze zmianami stóp procentowych to kontrakty na zamian• stóp procentowych (swap procentowy). 
Instrument ten nie rzutuje na stan •rodków pieni••nych do czasu jego zamkni•cia.  
Nie wyst•puje cena nabycia gdy• nie ma pocz•tkowego wyp!ywu zwi•zanego z nabyciem tego 
instrumentu.  
Dodatkowy zysk / strata zostaje wykazany w rachunku zysków i strat netto w terminie wymagalno•ci. W 
przypadku kontraktu, którego obecnie stron• jest Grupa efekt transakcji rozliczany jest co miesi•c przez 
korekt• kwoty odsetek. 
W ci•gu okresu wa•no•ci tego instrumentu nie wykazuje si• •adnej warto•ci godziwej osi•ganych 
zysków ani ponoszonych strat.  
 

(g) Zapasy 
 
Nieruchomo•ci inwestycyjne budowane w celu dalszej sprzeda•y reklasyfikuje si• do zapasów, 
domniemany koszt tej nieruchomo•ci równy jest warto•ci godziwej tej nieruchomo•ci ustalonej na dzie" 
zmiany sposobu jej u•ytkowania. Nieruchomo•# inwestycyjn• wycenia si• w cenie nabycia lub koszcie 
wytworzenia nie wy•szym od cen sprzeda•y netto. Cena sprzeda•y netto to oszacowana cena sprzeda•y 
w normalnym toku dzia!alno•ci, pomniejszona o koszty sprzeda•y i koszty uko"czenia dostosowywania. 
 

(h) Nale•no•ci handlowe 
 

Nale•no•ci handlowe ujmuje si• pocz•tkowo w warto•ci godziwej, a nast•pnie wycenia si• je wed!ug 
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), metod• efektywnej stopy procentowej, 
pomniejszaj•c je przy tym o odpisy z tytu!u utraty warto•ci. Odpis z tytu!u utraty warto•ci nale•no•ci 
handlowych tworzy si•, gdy istniej• obiektywne dowody na to, •e Grupa nie b•dzie w stanie otrzyma# 
wszystkich nale•nych kwot wynikaj•cych z pierwotnych warunków nale•no•ci. Przes!ankami 
wskazuj•cymi, •e nale•no•ci handlowe utraci!y warto•# s•: powa•ne problemy finansowe d!u•nika, 
prawdopodobie"stwo, •e d!u•nik og!osi bankructwo lub b•dzie podmiotem finansowej reorganizacji, 
opó$nienia w sp!atach (powy•ej 30 dni). Kwot• odpisu stanowi ró•nica pomi•dzy warto•ci• bilansow• 
danego sk!adnika aktywów a warto•ci• bie••c• szacowanych przysz!ych przep!ywów pieni••nych, 
zdyskontowanych wed!ug efektywnej stopy procentowej. Warto•# bilansow• sk!adnika aktywów ustala 
si• za pomoc• konta odpisów, a wysoko•# straty ujmuje si• w rachunku zysków i strat w kosztach 
sprzeda•y i marketingu. W przypadku nie•ci•galno•ci nale•no•ci handlowej dokonuje si• jej odpisu na 
koncie rezerw na nale•no•ci handlowe. Pó$niejsze sp!aty uprzednio odpisanych nale•no•ci uznaje si• w 
rachunku zysków i strat 
 

(i) !rodki pieni"•ne i ich ekwiwal enty 
 

%rodki pieni••ne i ich ekwiwalenty obejmuj• •rodki pieni••ne w kasie, depozyty bankowe p!atne na 
••danie, inne krótkoterminowe inwestycje o wysokim stopniu p!ynno•ci i o pierwotnym terminie 
wymagalno•ci do trzech miesi•cy, a tak•e kredyty w rachunku bie••cym.  
 

(j) Kredyty i po•yczki  
 

Kredyty i po•yczki ujmuje si• pocz•tkowo w warto•ci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty 
transakcyjne. Kredyty i po•yczki s• nast•pnie wykazywane wed!ug skorygowanej ceny nabycia 
(zamortyzowanego kosztu). Wszelkie ró•nice pomi•dzy otrzyman• kwot• (pomniejszon• o koszty 
transakcyjne) a warto•ci• wykupu ujmuje si• metod• efektywnej stopy procentowej w rachunku zysków i 
strat przez okres obowi•zywania odno•nych umów.  
 
Op!aty zap!acone z tytu!u udost•pnienia kredytu ujmuje si• jako koszty transakcyjne kredytu w takim 
zakresie, w jakim jest prawdopodobne, •e kredyt zostanie wykorzystany w ca!o•ci lub w cz••ci. W tym 
przypadku op!aty odracza si• do czasu wykorzystania kredytu. W takim zakresie, w jakim brak jest 
dowodów na prawdopodobie"stwo wykorzystania ca!o•ci lub cz••ci kredytu, op!ata jest kapitalizowana 
jako zaliczka na poczet us!ug w zakresie p!ynno•ci i amortyzowana w okresie kredytowania, do którego 
si• odnosi. 
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Kredyty i po•yczki zalicza si• do zobowi•za• krótkoterminowych, chyba •e Grupa posiada 
bezwarunkowe prawo do odroczenia sp•aty zobowi•zania o co najmniej 12 miesi•cy od dnia 
bilansowego. 

 
(k) Podatek dochodowy bie••cy i odroczony 

 
Podatek dochodowy za okres sprawozdawczy obejmuje podatek bie••cy i odroczony. Podatek ujmuje si• 
w rachunku zysków i strat, z wy••czeniem zakresu, w którym odnosi si• on bezpo!rednio do pozycji 
uj•tych w kapitale w•asnym. W tym przypadku podatek równie• ujmowany jest w kapitale w•asnym. 
 
Bie••ce obci••enie z tytu•u podatku dochodowego jest obliczane na podstawie obowi•zuj•cych 
przepisów podatkowych lub faktycznie wprowadzonych w dacie bilansu w krajach, gdzie jednostki 
zale•ne i stowarzyszone spó•ki dzia•aj• i generuj• przychody podlegaj•ce opodatkowaniu. Zarz•d 
dokonuje okresowego przegl•du kalkulacji zobowi•za• podatkowych w odniesieniu do sytuacji, w 
których odno!ne przepisy podatkowe podlegaj• interpretacji, tworz•c ewentualne rezerwy kwot, 
nale•nych organom podatkowym. 
Zobowi•zanie z tytu•u odroczonego podatku dochodowego wynikaj•cego z ró•nic przej!ciowych 
pomi•dzy warto!ci• podatkow• aktywów i zobowi•za• a ich warto!ci• bilansow• w skonsolidowanym 
sprawozdaniu finansowym – ujmowane jest metod• bilansow•. Je•eli jednak odroczony podatek 
dochodowy powsta• z tytu•u pocz•tkowego uj•cia sk•adnika aktywów lub zobowi•zania w ramach 
transakcji innej ni• po••czenie jednostek gospodarczych, które nie wp•ywa ani na wynik finansowy, ani 
na dochód podatkowy (strat• podatkow•), nie wykazuje si• go. Odroczony podatek dochodowy ustala si• 
przy zastosowaniu obowi•zuj•cych prawnie lub faktycznie na dzie• bilansowy stawek (i przepisów) 
podatkowych, które zgodnie z oczekiwaniami b•d• obowi•zywa" w momencie realizacji odno!nych 
aktywów z tytu•u odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowi•zania z tego tytu•u. 
 
Aktywa z tytu•u odroczonego podatku dochodowego ujmuje si• tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, •e 
w przysz•o!ci osi•gni•ty zostanie dochód do opodatkowania, który umo•liwi wykorzystanie ró•nic 
przej!ciowych. 
 
Zobowi•zanie z tytu•u odroczonego podatku dochodowego wynikaj•cego z ró•nic przej!ciowych, 
powstaj•cych z tytu•u inwestycji w jednostkach zale•nych i stowarzyszonych, jest ujmowane, chyba •e 
roz•o•enie w czasie odwracania si• ró•nic przej!ciowych jest kontrolowane przez Grup• i 
prawdopodobne jest, •e w mo•liwej do przewidzenia przysz•o!ci ró•nice te nie ulegn• odwróceniu. 

 
 (l) Kapita! w!asny 
 

Kapita• w•asny stanowi• kapita• akcyjny, kapita• zapasowy oraz kapita•y tworzone przez Grup• zgodnie 
z obowi•zuj•cym prawem, statutem i uchwa•• Walnego Zgromadzenia Spó•ki, ••cznie z kwot• 
wynikaj•c• z niepodzielonego wyniku finansowego z lat ubieg•ych. 
 
Akcje zwyk•e zalicza si• do kapita•u w•asnego. Akcje uprzywilejowane, podlegaj•ce obowi•zkowo 
wykupowi, zalicza si• do zobowi•za•.   
 
Akcje w•asne, skupione celem dalszej odsprzeda•y s• ujmowane jako pomniejszenie kapita•ów w•asnych 
i wyceniane wed•ug ceny nabycia. 
 
Koszty kra•cowe bezpo!rednio zwi•zane z emisj• nowych akcji lub opcji wykazuje si• w kapitale 
w•asnym jako pomniejszenie, po opodatkowaniu, wp•ywów z emisji. 
 
Je!li którakolwiek jednostka Grupy nabywa akcje Spó•ki wchodz•ce w sk•ad kapita•u podstawowego 
(jego akcje w•asne), wówczas kwota zap•aty, obejmuj•ca bezpo!rednio zwi•zane z nabyciem koszty 
kra•cowe (pomniejszone o podatek dochodowy), pomniejsza kapita• w•asny przypadaj•cy na w•a!cicieli 
Spó•ki do czasu umorzenia akcji lub ich ponownej emisji. Je!li takie akcje zostan• pó#niej ponownie 
wyemitowane, wszelk• otrzyman• za nie zap•at• (po pomniejszeniu o wszelkie bezpo!rednio z ni• 
zwi•zane kra•cowe koszty transakcyjne oraz odno!ne skutki podatkowe) uwzgl•dnia si• w kapitale 
w•asnym przypadaj•cym na w•a!cicieli Spó•ki. 
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Kapita• zapasowy stanowi kapita• ze sprzeda•y akcji powy•ej ich warto•ci nominalnej, kwoty zgodnie 
z obowi!zuj!cym prawem lub aktem notarialnym oraz kwoty wyniku finansowego przekazane na kapita• 
zapasowy zgodnie z uchwa•! Walnego Zgromadzenia Spó•ki. 
 

(m) Rezerwy 
 

Rezerwy na roszczenia prawne ujmuje si" wówczas, gdy Grupa ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany 
obowi!zek wynikaj!cy ze zdarze# przesz•ych i jest prawdopodobne, •e wymagany b"dzie wyp•yw 
zasobów w celu wywi!zania si" z tego obowi!zku, za• jego wielko•$ wiarygodnie oszacowano.  
 

(n) Ujmowanie przychodów 
 

Przychody ze sprzeda•y wykazuje si" w warto•ci godziwej otrzymanej lub nale•nej zap•aty z tytu•u 
sprzeda•y towarów i us•ug w zwyk•ym toku dzia•alno•ci Grupy. Przychody prezentowane s! po 
pomniejszeniu o podatek od towarów i us•ug, zwroty, rabaty i opusty, a tak•e po eliminacji sprzeda•y 
wewn!trz Grupy. 
 
Grupa ujmuje przychody, kiedy kwot" przychodów mo•na wiarygodnie zmierzy$ i gdy prawdopodobne 
jest, •e jednostka uzyska w przysz•o•ci korzy•ci ekonomiczne, oraz gdy spe•nione zosta•y konkretne 
kryteria dla ka•dego rodzaju dzia•alno•ci Grupy. Uznaje si", •e warto•ci przychodów nie mo•na 
wiarygodnie zmierzy$, dopóki nie zostan! wyja•nione wszystkie zdarzenia warunkowe zwi!zane ze 
sprzeda•!. 
 
(a) Sprzeda• produktów 
 
Przychody s! ujmowane, je•eli znacz!ce ryzyko i korzy•ci wynikaj!ce z prawa w•asno•ci do towarów i 
produktów zosta•y przekazane nabywcy oraz gdy kwot" przychodów mo•na wyceni$ w wiarygodny 
sposób. Koszty poniesione w trakcie budowy s! aktywowane i wykazywane jako zapasy. Gdy przychód 
ze sprzeda•y zostanie rozpoznany odpowiadaj!ce mu koszty s! prezentowane w rachunku wyników.   

 
(b) Przychody z tytu•u najmu 
 
Przychody z najmu obejmuj! czynsz, op•aty serwisowe oraz op•aty za zarz!dzanie nieruchomo•ciami a 
tak•e przychody z handlu nieruchomo•ciami. 
 
Przychody z tyt. op•at serwisowych i za zarz!dzanie s! ujmowane w okresie w którym us•ugi s! 
wykonane. Je•eli Grupa dzia•a jako po•rednik, ujmowane s! przychody netto z tyt. prowizji a nie 
przychody brutto.  
 
(c) Przychody z tytu•u odsetek 
 
Przychody z tytu•u odsetek ujmuje si" proporcjonalnie do up•ywu czasu metod! efektywnej stopy 
procentowej. Gdy nale•no•$ traci na warto•ci, Grupa obni•a jej warto•$ bilansow! do poziomu warto•ci 
odzyskiwalnej, równej oszacowanym przysz•ym przep•ywom pieni"•nym zdyskontowanym wed•ug 
pierwotnej efektywnej stopy procentowej instrumentu, a nast"pnie stopniowo rozlicza si" kwot" dyskonta 
w korespondencji z przychodami z tytu•u odsetek. Przychody z tytu•u odsetek od udzielonych po•yczek, 
które utraci•y warto•$, ujmuje si" wed•ug pierwotnej efektywnej stopy procentowej. 
 
(d) Przychody z tytu•u dywidend 
 
Przychody z tytu•u dywidend ujmuje si" w momencie nabycia prawa do otrzymania p•atno•ci. 
 

(o) Dywidendy 
 

P•atno•$ dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje si" jako zobowi!zanie w sprawozdaniu finansowym 
Grupy w okresie, w którym nast!pi•o ich zatwierdzenie przez akcjonariuszy Spó•ki. 
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5 Zarz•dzanie ryzykiem finansowym 
 
Dzia•alno•• prowadzona przez Grup• nara•a j! na wiele ró•nych zagro•e" finansowych, a w 
szczególno•ci: ryzyko kredytowe, ryzyko p•ynno•ci. 

 
Ryzyko kredytowe dotyczy przede wszystkim udzielania przez Spó•k• po•yczek. Ryzyko kredytowe jest 
ograniczane poprzez zawieranie transakcji wy•!cznie z podmiotami z Grupy Octava.  Prowadzona jest 
bie•!ca analiza sytuacji finansowej d•u•ników Spó•ki. 
 
Polityka Spó•ki zak•ada utrzymywanie odpowiedniego poziomu •rodków pieni••nych niezb•dnego dla 
bie•!cej obs•ugi zobowi!za". Obecnie Spó•ka posiada odpowiednie zasoby gotówkowe, co ogranicza 
ryzyko utraty p•ynno•ci.  
 
 

6 Najwa!niejsze szacunki i oceny przyj"te na potrzeby sporz•dzenia sprawozdania 
finansowego 

 
Szacunki i oceny przyj•te na potrzeby sporz!dzenia Sprawozdania finansowego oparte s! na 
do•wiadczeniu wynikaj!cym z danych historycznych oraz analizy przysz•ych zdarze", których 
prawdopodobie"stwo zaj•cia, zgodnie z najlepsz! wiedz! Zarz!du, jest istotne. 
 
Jednym z najwa•niejszych szacunków i ocen przyj•tych na potrzeby sporz!dzania sprawozdania 
finansowego jest okre•lenie warto•ci nieruchomo•ci inwestycyjnych. Warto•• godziw! nieruchomo•ci 
inwestycyjnych ustala si• w oparciu o wyceny tych•e nieruchomo•ci sporz!dzone przez renomowanych 
rzeczoznawców maj!tkowych. Wycena rzeczoznawcy maj!tkowego mo•e zosta• skorygowana w celu 
uwzgl•dnienia dodatkowych okoliczno•ci wp•ywaj!cych na warto•• nieruchomo•ci, przy uwzgl•dnieniu 
wy•ej wymienionych szacunków. 

 
 
7 Sezonowo#$ dzia%alno#ci 
 

Dzia•alno•• Spó•ki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawione wyniki Spó•ki nie odnotowuj! 
istotnych waha" w trakcie roku. 

 
 

8 Informacje dotycz•ce segmentów dzia%alno#ci 
 
 
(a) Sprawozdawczo#$ wed%ug segmentów operacyjnych 
 

Segmenty operacyjne to sk•adniki dzia•alno•ci gospodarczej Grupy, dla których dost•pna jest odr•bna 
informacja finansowa, regularnie oceniana przez g•ównego decydenta operacyjnego (Zarz!d Spó•ki). 
Zarz!d Spó•ki jest odpowiedzialny za alokacj• zasobów i ocen• wyników segmentów operacyjnych. 
Zasady rachunkowo•ci segmentu s! identyczne z zasadami rachunkowo•ci zastosowanymi przez Grup•.  

 
Na dzie" przyj•cia niniejszych zasad rachunkowo•ci, jedynym segmentem sprawozdawczym jest 
dzia•alno•• inwestycji w nieruchomo•ci. 

 
 
(b) Sprawozdawczo#$ wed%ug segmentów geograficznych 

 
Grupa Kapita•owa dzia•a wy•!cznie na terenie Polski i wszystkie jej aktywa znajduj! si• na terenie 
Polski. 
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w tys. z• Nota 31.12.2017 31.12.2016

AKTYWA

Aktywa trwa•e
Rzeczowe aktywa trwa•e 1 19 20
Nieruchomo•ci inwestycyjne 2 17 185 15 844
Warto•! firmy 3 - -
Warto•ci niematerialne 3 - 9
Aktywa z tytu"u odroczonego podatku dochodowego 4 706 884
Nale#no•ci pozosta"e 6 - -
D"u#ne instrumenty finansowe 8 8 199 35 307
Certyfikaty inwestycyjne 8 16 317 11 987
Udzia"y w spó"kach stowarzyszonych 5 - -

42 426 64 051

Aktywa obrotowe
Zapasy 7 - 350
Nale#no•ci z tytu"u dostaw i us"ug oraz pozosta"e 6 524 465
Po#yczki udzielone 6 - 156
D"u#ne instrumenty finansowe 8 30 452 -
$rodki pieni%#ne i inne aktywa pieni%#ne 9 8 360 13 170

39 336 14 141

Aktywa, razem 81 762 78 192

KAPITA• W•ASNY

Kapita• w•asny przypisany akcjonariuszom Spó•ki
Kapita" zak"adowy 10 4 279 4 279
Nadwy#ka ze sprzeda#y akcji powy#ej warto•ci nominalnej - -
Kapita" zapasowy 21 454 21 454
Kapita" z aktualizacji wyceny 2 150 1 596
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 36 661 36 531

64 544 63 860
Udzia• niekontrolowany 19 112

Kapita• w•asny, razem 64 563 63 972

ZOBOWI!ZANIA
Zobowi"zania d•ugoterminowe
Pozosta"e zobowi&zania 11 258 257
Rezerwa z tytu"u odroczonego podatku dochodowego 4 3 780 2 874
D"u#ne instrumenty finansowe 8 - 10 711

4 038 13 842

Zobowi"zania krótkoterminowe
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 okresów 12 - 28
Inne rezerwy i zobowi&zania 13 - -

13 161 378

Zobowi&zania, razem 17 199 14 220

Pasywa, razem 81 762 78 192
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT
w tys. z•

Nota

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2017 r.

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2016 r.

Przychody z inwestycji
Przychody ze sprzeda•y mieszka• 350 542
Koszty sprzeda•y mieszka• (350) (370)
Przychody z d!u•nych papierów warto"ciowych 5 498 3 535
Przychody z tytu!u odsetek 222 106
Zyski z zakupu/sprzeda•y udzia!ów w jednostkach zale•nych -
Dywidendy otrzymane 129 536
Zyski/straty z inwestycji 486 9

6 335 4 358

Pozosta!e przychody operacyjne 14 1 369 975

Przychody operacyjne, razem 7 704 5 333

Koszty operacyjne
Wynagrodzenia (589) (637)
Ubezpieczenia spo!eczne i inne "wiadczenia (73) (77)
Amortyzacja (14) (26)
Pozosta!e koszty administracyjne (1 169) (1 536)
Pozosta!e koszty operacyjne 15 (185) (191)

(2 030) (2 467)

Zysk (strata) z dzia•alno•ci operacyjnej 5 674 2 866

Koszty/przychody finansowe (netto) 16 (4 551) (663)
Udzia! w wyniku jednostek stowarzyszonych - -
Podatek dochodowy 17 (955) (576)

Zysk (strata) netto 168 1 627

Przypisany:
Akcjonariuszom Spó!ki 160 1 588
Udzia! niekontrolowany 8 39

168 1 627

Zysk (strata) netto na akcj! zwyk•" (w z•)
 - podstawowy oraz rozwodniony 18 0,00 0,04

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CA!KOWITYCH DOCHODÓW 
w tys. z•

Skonsolidowany zysk (strata) netto 168 1 627

Inne ca"kowite dochody netto 554 963
Wycena aktywów finansowych 684 1 189
Podatek odroczony dot. wyceny aktywów finansowych (130) (226)
Udzia! w wyniku jednostek stowarzyszonych - -

Ca"kowite dochody ogó"em 722 2 590

Ca!kowite dochody ogó!em przypisane:
Akcjonariuszom Spó!ki 714 2 551
Udzia! niekontrolowany 8 39
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Kapita• w•asny przypisany akcjonariuszom Spó•ki

w tys. z• Kapita• zak•adowy
Kapita• 

zapasowy

Kapita• z 
aktualizacji 

wyceny
Niepodzielony zysk 
(niepokryta strata)

Za okres 12 miesi•cy zako•czony 31.12.2017 r.

Saldo na pocz•tek okresu 4 279 21 454 1 596 36 531
Korekta wyniku finansowego lat ubieg•ych - - - -
Korekta udzia•ów niekontrolowanych - - - 61
Dywidendy wyp•acone udzia•om niekontrolowanym - - - -
Zakup udzia•ów mniejszo!ciowych (91)

Ca•kowite dochody ogó•em za okres 12 miesi"cy zako#czony 
31.12.2017 r. - - 554 160
Saldo na koniec okresu 4 279 21 454 2 150 36 661

Za okres 12 miesi•cy zako•czony 31.12.2016 r.

Saldo na pocz$tek okresu 4 279 21 454 633 34 943
Korekta wyniku finansowego lat ubieg•ych - - -
Korekta udzia•ów niekontrolowanych - - - -
Dywidendy wyp•acone udzia•om niekontrolowanym - - - -
Zakup akcji w jednostkach zale%nych - - - -
Sprzeda% akcji w jednostkach zale%nych - - - -

Ca•kowite dochody ogó•em za okres 12 miesi"cy zako#czony 
31.12.2016 r. - - 963 1 588
Saldo na koniec okresu 4 279 21 454 1 596 36 531
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w tys. z•

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2017 r.

Za okres 12 
miesi•cy 

zako•czony 
31.12.2016 r.

Przep•ywy •rodków pieni••nych z dzia•alno•ci operacyjnej
Wp•ywy z tytu•u najmu 162 174
Nabycie nieruchomo!ci inwestycyjnych (163)
Koszt wytworzenia mieszka" (289) (385)
Sprzeda# mieszka" 538 985
Nabycie rzeczowych aktywów trwa•ych i warto!ci niematerialnych - -
Nabycie udzia•ów w jednostkach stowarzyszonych (38) -
Nabycie udzia•ów w jednostkach zale#nych (119) -
Zbycie papierów warto!ciowych 2 180 1 277
Zbycie udzia•ów w jednostkach zale#nych - -
Nabycie papierów warto!ciowych (5 648) (31 937)
Odsetki otrzymane 228 100
Dywidendy otrzymane 129 536
Udzielone po#yczki/Sp•acone po#yczki 496 (150)
Podatek dochodowy 45 (111)

Pozosta•e przep•ywy - pozosta•e wydatki na dzia•alno!$ operacyjn% (2 042) (1 731)
(4 521) (31 242)

Przep•ywy •rodków pieni••nych z dzia•alno•ci finansowej
Weksle - -
Kredyty i po#yczki/Sp•aty kredytów i po#yczek - -
Dywidendy zap•acone (12) (65)
Odsetki 5 (763)
Pozosta•e przep•ywy - -
Emisja d•u#nych papierów warto!ciowych - 10 600

(7) 9 772

Przep•ywy pieni••ne netto (4 528) (21 470)

&rodki pieni'#ne na pocz%tek okresu 13 170 34 424
Pozosta•e aktywa pieni'#ne - -
Ró#nice kursowe (282) 216

!rodki pieni••ne na koniec okresu 8 360 13 170
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1 Rzeczowe aktywa trwa•e

Grunty Budynki
Urz!dzenia i 

maszyny Pozosta•e Razem

Stan na 1.1.2016
Warto•• 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 sprzeda!# - - 9 - 9
Stan na 31.12.2016 - - 20 - 20

Stan na 31.12.2016
Warto•• 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)
Pozosta•e zmniejszenia - - - - -
Reklasyfikacja - - - - -
Korekta umorzenia w zwi•zku ze sprzeda••\likwidacj• - - - - -
Stan na 31.12.2017 - - 19 - 19

Stan na 31.12.2017
Warto!" brutto - 125 220 - 345
Skumulowana amortyzacja - (125) (201) - (326)
Warto•• netto - - 19 - 19

2 Nieruchomo•ci inwestycyjne 31.12.2017 31.12.2016

Stan na pocz•tek okresu 15 844 15 781

Wydatki na nowe inwestycje 531 69

Sprzeda! - -

Zysk \ strata netto z wyceny nieruchomo!ci inwestycyjnej 816 -
Odpisy amortyzacyjne (6) (6)
Ró•nice kursowe z przeliczenia wyceny - -
Stan na koniec okresu 17 185 15 844

Lokalizacja
Konstancin - 
Jeziorna, Al.Wojska 
Polskiego

Konstancin - 
Jeziorna, 
ul.Warszawska

Lublin, ul. 
Strzeszewskiego

Typ nieruchomo•ci Grunt inwestycyjny Grunt inwestycyjny
Lokale mieszkalne i 
niemieszkalne

Rok wyceny 2017 2017 - 

Rzeczoznawca
Cresa Polska sp. z 
o.o.

Cresa Polska sp. z 
o.o.

- 

Metoda wyceny Metoda porównawcza Metoda porównawcza
wed#ug zasad 
stosowanych dla 
!rodków trwa#ych

Warto•! z wyceny 6 210 2 770 8 042 -

Poniesione nak"ady - - - - 

Warto•! na 31.12.2017 6 210 2 770 8 042 163

Grupa wycenianieruchomo!ciinwestycyjne wwarto!ci godziwej, zwyj•tkiem spó#kiOctava Development Sp. z o.o.,którawycenianieruchomo!" zlokalizowan•w Lublinie wed#ug
zasad stosowanych dla !rodków trwa#ych.

Wa#brzych

Grunty inwestycyjne + lokale mieszkalne i 
niemieszkalne

2017

Cresa Polska sp. z o.o.

grunt inwestycyjny: cena nabycia, metoda 
porównawcza; lokale mieszkalne i 
niemieszkalne: podej!cie mieszane - metoda 
pozosta#o!ciowa
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3 Warto•ci niematerialne 
Warto•! firmy Pozosta"e Razem

Stan na 1.1.2016
Warto•• brutto - 26 26
Skumulowana amortyzacja - (17) (17)
Warto•! 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 
Warto•• brutto - 26 26
Skumulowana amortyzacja - (17) (17)
Warto•! 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 warto•ci firmy - - -
Stan na 31.12.2017 - - -

Stan na 31.12.2017
Warto•• brutto - 26 26
Skumulowana amortyzacja - (17) (17)
Korekta umorzenia w zwi"zku z likwidacj" - (9) (9)
Warto•! netto - - -

4 Aktywa i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego 31.12.2017 31.12.2016

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:

 - przypadaj•ce do realizacji w ci•gu 12 miesi•cy 706 223

 - przypadaj•ce do realizacji po up!ywie 12 miesi•cy - 661

706 884

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:

 - przypadaj•ce do uregulowania w ci•gu 12 miesi•cy 1 344 756

 - przypadaj•ce do uregulowania po up!ywie 12 miesi•cy 2 436 2 118

3 780 2 874

Na dzie# 31 grudnia 2017 r. Grupa dokona$a wyceny  warto•ci nieruchomo•ci inwestycyjnych wycenianych wed$ug warto•ci godziwej.

Wycenanieruchomo•ciz portfela Grupy Octava SAzosta$aprzedstawiona na podstawiewarto•ci wykazanej w operatach szacunkowych przygotowanych przez profesjonalnych,
licencjonowanych  rzeczoznawców ze spó$ki Cresa Polska Sp. z o.o.

Cresa Sp. z o.o. jest polskimoddzia$emfirmy Cresa– mi%dzynarodowejfirmy doradczej na rynkunieruchomo•cikomercyjnych. Cresadzia$aw oparciu ozespó$ rzeczoznawców
posiadaj"cych polskie uprawnienia i b%d"cych cz$onkami Królewskiego Instytutu Rzeczoznawców Maj"tkowych (RICS).

Na terenienieruchomo•ciw Konstancinie przy Al. Wojska Polskiego, Octava S.A. planuje w ci"gu nast%pnychparu latwybudowa•przynajmniej jeden budynek o pow.u!ytkowej 2,3
tys. m2. 

Na terenienieruchomo•ciw Konstancinie przy ul. Warszawskiej, planowana jest zmiana studium,pozwalaj"ca na budow%zbiornika wodnego orazzabudow%hotelowo-
uzdrowiskow". Spó$ka nie posiada wiedzy kiedy i czy przy zachowaniu obecnych za$o!e# studium zostanie uchwalone przez w$adze gminne.

Na terenienieruchomo•ciw Wa$brzychu Spó$kaplanujebudow%pierwszej fazy centrum handlowego,po$"czonegoz planowanym dworcem kolejowym. Ponadto,cz%•ci"kompleksu
ma by• dworzec dlaautobusówmiejskich i dalekobie!nych.W chwili obecnej prowadzones" rozmowy zUrz%demMiasta i PKPodno•nie terminówbudowydworców,a tak!e
rozmowy z potencjalnymi najemcami w celu podnajmu planowanej powierzchni.
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Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Ró•nice kursowe Odsetki naliczone Koszty finansowe

Pozosta!e-straty 
podatkowe do 

odliczenia Razem

Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016
Stan na 1.1.2016 - - 661 53 714
Obci••enie/(uznanie) wyniku finansowego - 107 - 63 170
Odniesione na kapita• w•asny - - - - -
Stan na 31.12.2016 - 107 661 116 884
Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017
Stan na 1.1.2017 - 107 661 116 884
Obci!"enie/(uznanie) wyniku finansowego 87 378 (661) 18 (178)
Odniesione na kapita• w•asny - - - - -
Stan na 31.12.2017 87 485 - 134 706

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Wycena inwestycji Odpis aktualizuj"cy Nale•ne odsetki Pozosta!e Razem

Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016
Stan na 1.1.2016 1 908 - - 28 1 936
Obci!"enie/(uznanie) wyniku finansowego - - 671 41 712
Odniesione na kapita• w•asny 226 - - - 226
Stan na 31.12.2016 2 134 - 671 69 2 874
Okres od 1.1.2017do 31.12.2017
Stan na 1.1.2017 2 134 - 671 69 2 874
Obci!"enie/(uznanie) wyniku finansowego (206) (544) 1 594 (68) 776
Odniesione na kapita• w•asny 130 - - - 130
Stan na 31.12.2017 2 058 (544) 2 265 1 3 780

5 Udzia•y w spó•kach stowarzyszonych Posiadane udzia•y 31.12.2017 31.12.2016

Salokin Limited - cena nabycia 26,0% 458 420

Salokin Limited - udzia• w wyniku jednostki stowarzyszonej (458) (420)

- -

6 Nale•no#ci i pozosta!e aktywa 31.12.2017 31.12.2016

Nale"no#ci handlowe 9 45
Nale"no#ci z tytu•u po"yczek - 156
Nale"no#ci z tytu•u podatków 372 266
Kaucje 14 29
Pozosta•e nale"no#ci 230 230

Odpisy aktualizuj!ce (226) (226)
Nale"no#ci netto 399 500
Rozliczenia mi$dzyokresowe 125 121

524 621

Nale•no#ci
Cz!"# krótkoterminowa 399 500
Cz!"# d$ugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat - -
od 2 do 5 lat -
powy•ej 5 lat - -

399 500

Zmiana stanu odpisów aktualizuj!cych 31.12.2017 31.12.2016

Stan na pocz!tek okresu 226 226
zmniejszenia (z tytu•u) - -

wykorzystanie - -
rozwi!zanie - -
korekta prezentacji - -

zwi$kszenia (z tytu•u) - -
utworzenie - -

Stan odpisów aktualizuj!cych na koniec okresu, razem 226 226
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7 Zapasy 31.12.2017 31.12.2016

Towary -
Surowce - -
Materia•y - -
Produkcja w toku - 739
Wyroby gotowe -

- 739
Odpisy aktualizuj!ce (389)

- 350

8 Instrumenty finansowe

8.1 D•u•ne Instrumenty finansowe - aktywa:

Oprocentowanie
Warto!" nominalna 

obligacji Cena emisyjna 31.12.2017 31.12.2016
Obligacje serii A - Centrum Us•ug Finansowych "DRUKARNIA" 
Sp. z o.o. 20% 24 252 24 252 30 452 27 398 

Obligacje serii A - Cross Point B Sp. z o.o. 11% 6 592 6 592 7 235 6 978 
Obligacje serii B - Cross Point B Sp. z o.o. 11% 879 879 964 931 

31 723 38 651 35 307

8.2 Certyfikaty inwestycyjne:

Certyfikaty inwestycyjne:
Liczba certyfikatów 

inwestycyjnych

••czna warto•• 
obj•tych 

certyfikatów 
inwestycyjnych

Wzrost warto•ci wg 
wyceny na 
31.12.2016 Razem

seria C - Octava FIZAN 1 782 631 1 783 517 2 300
seria D - Octava FIZAN 5 690 785 6 032 1 309 7 341
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 39 239

1 990 2 002 105 2 107
Razem 10 017 1 970 11 987

Certyfikaty inwestycyjne:
Liczba certyfikatów 

inwestycyjnych

!"czna warto•# 
obj$tych 

certyfikatów 
inwestycyjnych

Wzrost warto•ci wg 
wyceny na 
31.12.2017 Razem

seria C - Octava FIZAN 1 782 631 1 783 606 2 389

seria D - Octava FIZAN 5 690 785 6 032 1 593 7 625

seria E - Octava FIZAN 185 185 200 48 248

4 518 5 648 407 6 055

Razem 13 663 2 654 16 317

W dniu 21 czerwca 2017 roku Octava S.A.("Spó•ka") z•o•y•azapis na 4.518.339certyfikatów inwestycyjnych serii G Octava Funduszu InwestycyjnegoZamkni tego Aktywów
Niepublicznych!zarz#dzanego!przez!Ipopema!Towarzystwo!Funduszy!Inwestycyjnych!S.A.!Cena!emisyjna!1!certyfikatu!wynios•a!1,25!z•.!$#czna!kwota!wp•aty!na!certyfikaty!wynios•a!
1,34 mln euro tj. 5,65 mlnz•. Tym samym, Octava posiada•#cznie12 176 940 Certyfikaty Inwestycyjne serii C, D, E i G Funduszu. Udzia• Spó•kiw Funduszu wynosi 4%ogó•u
wyemitowanych!przez!Fundusz!Certyfikatów!Inwestycyjnych.!

seria G - Octava FIZAN

W dniu 12 lipca 2017 r. Octava S.A.z•o•y•a •#daniewykupuCertyfikatówInwestycyjnych Funduszu OPTIP•ynnychObligacji FIZ.$#cznacena wykupu 1990 CI serii 008wynios•a
2,18!mln!z•.!!%#danie!wykupu!zosta•o!zrealizowane.!

Na dzie&podpisania sprawozdania finansowegoZarz#d Spó•ki dokona•oceny czywarto'* z wycenycertyfikatówodpowiadawarto'ci godziwejcertyfikatówna podstawie najlepszej
wiedzy!Zarz#du.!Nie!stwierdzono!przes•anek!zwi#zanych!z!konieczno'ci#!dokonania!korekty!przyj tych!warto'ci.

Certyfikaty inwestycyjnezosta•ywycenione nadzie&31 grudnia 2017wed•ugoficjalnej wyceny dokonanej nadzie&31 grudnia 2017 roku przez TFI Ipopema,zarz#dzaj#cegoOctava
FIZAN. Wycena certyfikatu inwestycyjnego dokonywana jestw oparciu o procedury i modele wycen stosowane przez TFI i jego doradców,na podstawie danychdost pnychnadzie&
wyceny. Octava FIZAN jest funduszem,którego polityk# inwestycyjn#jest nabywanieudzia•ówi papierów warto'ciowych podmiotówsektoranieruchomo'cikomercyjnych.Nale•y
zwróci* uwag , •e na warto'* certyfikatu inwestycyjnego mawp•yw wycenanieruchomo'ci inwestycyjnychb d#cych w posiadaniuspó•ekportfelowych funduszu. Wzwi#zku z
okresow#!aktualizacj#!wycen!nieruchomo'ci,!warto'*!godziwa!certyfikatów!mo•e!podlega*!istotnym!wahaniom!w!kolejnym!okresie.

W chwili obecnej emitent prowadzi rozmowy dot. refinansowania obligacji w celu ichpe•negozaspokojenia. Ponadto Grupa Octavaotrzyma•ainformacje o potencjalnym
zainteresowaniu zakupemnieruchomo'ci stanowi#cejzabezpieczenie obligacji przez dwa podmioty. Octava Development oczekuje,•e potencjalne procesy refinansowania lub
sprzeda•y!nieruchomo'ci!zostan#!przeprowadzone!do!ko&ca!roku!kalendarzowego.!Ryzyka!zwi#zane!z!tym!procesem!zosta•y!uwzgl dnione!w!przeszacowanej!warto'ci!obligacji.

Obligacje CUF Drukarnia niezosta•ywykupione w terminie przez emitenta. Wzwi#zkuz tym faktem, Grupa Octava,korzystaj#cz posiadanychpe•nomocnictw, po'rednio przej •a
kontrol nad emitentem. W opiniiZarz#du,zabezpieczenia obligacjis# wysokiej jako'ci (hipoteka na pierwszym miejscu do kwoty 32 mlnz•, zastaw rejestrowy naudzia•ach
emitenta). Dnia 2 marca 2018 roku Octava Development Sp. z o.o. podpisa•az emitentem porozumienie o odroczeniu terminu wykupu. Na podstawie porozumienia, emitentsp•aci•
cz '*!kapita•owej!warto'ci!obligacji!w!kwocie!4!mln!z•!(po'redniu!udzia•!alokowany!dla!Octavy!S.A.!to
2,3!mln!z•.).

seria!008!-!OPTI!P•ynnych!Obligacji!Fundusz!Inwestycyjny!Zamkni ty
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8.3 D•u•ne Instrumenty finansowe - pasywa:

Oprocentowanie
Warto•• nominalna 

obligacji Cena emisyjna 31.12.2017 31.12.2016

Obligacje serii C - AGS A/G 20% 8 270 7 761 10 122 8 410

Obligacje serii C - Dominium Capital Polska Sp. z o.o. 20% 2 000 2 070 2 714 2 301

9 831 12 836 10 711

9 !rodki pieni"#ne i inne aktywa pieni"#ne 31.12.2017 31.12.2016

•rodki pieni••ne w kasie 3 2

•rodki pieni••ne na rachunkach bie•!cych 1 610 7 611
Krótkoterminowe depozyty bankowe 6 747 5 557
Odsetki naliczone od depozytów bankowych - -
Razem 8 360 13 170

10 Kapita$ zak$adowy

akcjonariusz
liczba posiadanych 

akcji/g•osów
% udzia• w kapitale 

zak•adowym

% udzia• w ogólnej 
liczbie g•osów na 

WZA

Grupa Kapita•owa: Elliott International, L.P. 24 312 211 56,82% 56,82%
poprzez spó•ki wchodz!ce w jej sk•ad:
- Beresford Energy Corp.

Finchley Investments LLC 8 500 000 19,87% 19,87%

ING Owarty Fundusz Emerytalny 4 616 923 10,79% 10,79%

11 Zobowi%zania z tyt. dostaw i us$ug i pozosta$e 31.12.2017 31.12.2016

Zobowi%zania d$ugoterminowe 
Zobowi!zania z tytu•u leasingu finansowego - -
Zobowi!zanie z tytu•u weksla - -
Pozosta•e zobowi!zania 258 257

258 257

Zobowi%zania krótkoterminowe
Zobowi!zania z tytu•u dostaw i us•ug 183 158
Zobowi!zania z tytu•u podatków, etc. 7 -
Pozosta•e zobowi!zania 135 192
Razem 325 350

12 Przychody przysz$ych okresów 31.12.2017 31.12.2016

Otrzymane zaliczki z tytu•u niewykonanych "wiadcze# - 28

Przychody z tytu•u zakupionej wierzytelno•ci - -
Nierozliczona sprzeda! papierów warto•ciowych - -
Stan na koniec okresu - 28

Stan akcjonariatu posiadaj"cego co najmniej 5% ogólnej liczby g•osów przedstawia si# nast#puj"co - na dzie$ przekazania raportu za rok 2017:

Kapita• zak•adowy na dzie$ 31 grudnia 2017 roku wynosi 4.278.684,80 z• i dzieli si# na 42.786.848 akcji zwyk•ych na okaziciela o warto•ci nominalnej 0,10 z• ka!da.

W dniu 12 marca 2018 r.zosta•ozawarte porozumieniepomi dzy Octava Development Sp.z o.o ("Emitent") a AGS A/S ("Wierzyciel") . Na mocy porozumienia, wzwi!zku z
zaistnia•! sytuacj!,w której Octava Development Sp.z o.o niedokona•awykupu 8.270 obligacji imiennych serii C(„Obligacje”) i nie spe•ni•awymagalnychzobowi!za" wobec AGS
A/S, strony postanowi•yo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. oddzia•a" zwi!zanych z egzekucj! wierzytelno#ci.Ponadto, porozumianosi co do obni$enia
oprocentowania%obligacji%do%6,5&%w%skali%roku,%pocz!wszy%od%1%marca%2018%roku.%

W dniu 12 marca 2018 r.zosta•ozawarte porozumieniepomi dzy Octava Development Sp.z o.o ("Emitent") a Dominum Capital Polska Sp.z o.o ("Wierzyciel") . Na mocy
porozumienia, wzwi!zku z zaistnia•! sytuacj!,w której Octava Development Sp.z o.o niedokona•a wykupu 2.000 obligacji imiennych serii C(„Obligacje”) i nie spe•ni•a
wymagalnychzobowi!za" wobec Dominum Capital Polska Sp.z o.o, stronypostanowi•yo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. oddzia•a" zwi!zanychz egzekucj!
wierzytelno#ci.%Ponadto,%porozumiano%si %co%do%obni$enia%oprocentowania%obligacji%do%6,5&%w%skali%roku,%pocz!wszy%od%1%marca%2018%roku.%
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13 Inne rezerwy i zobowi•zania

Rezerwy na sprawy 
s•dowe

Pozosta!e rezerwy 
kosztowe

Pozosta!e 
zobowi•zania Razem

Okres od 1.1.2016 do 31.12.2016
Stan na 1.1.2016 - - 578 578
Obci••enie/(uznanie) wyniku finansowego:
 - utworzenie - - - -
 - wykorzystanie - - - -
 - rozwi•zanie - - (578) (578)
Stan na 31.12.2016 - - - -
Okres od 1.1.2017 do 31.12.2017
Stan na 1.1.2017 - - - -
Obci••enie/(uznanie) wyniku finansowego:
 - utworzenie - - - -
 - wykorzystanie - - - -
 - rozwi•zanie - - - -
Stan na 31.12.2017 - - - -

                                                                          
14 Pozosta•e przychody operacyjne 31.12.2017 31.12.2016

Sprzeda• us!ug (m.in. podnajem) 518 384
Odszkodowanie za nieruchomo"# - -
Sprzeda• gruntu - -
Spisane zobowi•zania - -
Rozwi•zanie rezerw kosztowych - -
Inne 851 591
Pozosta•e przychody operacyjne razem 1 369 975

15 Pozosta•e koszty operacyjne 31.12.2017 31.12.2016

Refakturowane koszty (155) (181)
Pozosta!e (30) (10)
Pozosta•e koszty operacyjne razem (185) (191)

16 Koszty finansowe netto 31.12.2017 31.12.2016

Odsetki otrzymane 7 11
Odsetki  naliczone (3 847) (933)
Inne koszty finansowe - -
Ró•nice kursowe (711) 259

(4 551) (663)

17 Podatek dochodowy 31.12.2017 31.12.2016

Podatek dochodowy bie••cy - -
Podatek dochodowy odroczony (955) (576)
 - w tym z tytu!u strat podatkowych 134 116

(955) (576)

Aktywo z tytu!u strat podatkowych w 2017 r. przedstawia si" nast"puj•co:
2015 2016 2017

Octava S.A. - - 18 18
Octava Development Sp. z o.o. 31 63 22 116

31 63 40 134

Zysk (strata) brutto 5 158 2 288

Ró•nice pomi$dzy zyskiem (strat•) brutto a podst. opodatkowania:

Przychody, które nie s• zaliczone do dochodu do opodatkowania (8 743) (5 005)

Przychody podatkowe, nie stanowi•ce przychodów ksi$gowych 84 68

Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu 851 1 406

Koszty podatkowe, nie stanowi•ce kosztów ksi$gowych (319) (52)

Rozliczenie ró•nic przej"ciowych z lat ubieg!ych (192) (190)

Przej"ciowe ró•nice 2 267 525

Straty z lat ubieg!ych/Darowizny (22) (60)

Bie••ca strata podatkowa 916 905

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym - (115)
Podatek dochodowy wed!ug stawki 19 % - -

- -
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18 Zysk (strata) na jedn• akcj• zwyk•• (w z•) 31.12.2017 31.12.2016

0,00 0,04

Zysk (strata) netto za okres przypadaj•cy akcjonariuszom Spó•ki 160 1 588

!rednia wa"ona liczba akcji zwyk•ych w ci•gu okresu 42 786 848 42 786 848

19 Wynagrodzenie dla Zarz•du i Rady Nadzorczej 31.12.2017 31.12.2016

Przeci•tne zatrudnienie 3 3

Wynagrodzenie dla Zarz!du 321 307

Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej 87 92

20 Post!powania s•dowe, zobowi•zania warunkowe

21 Instrumenty finansowe

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

Inwestycje 
utrzymywane do 

terminu 
wymagalno•ci

Aktywa finansowe 
dost pne!do!
sprzeda"y

Aktywa finansowe 
wg wart. godziwej 

przez rach.zysków i 
strat

Po"yczki!udzielone!i!
nale"no•ci Poza MSR39

Stan!na!dzie#!31.12.2017!r.
Nale"no#ci i po"yczki - - - - -
Certyfikaty inwestycyjne - 16 317 - - -
Nale"no#ci pozosta$e - - - - -
D$u"ne instrumenty finansowe - obligacje - - - 8 199 -
D$ugoterm.!instrumenty!finansowe!razem - 16 317 - 8 199 -

KRÓTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W 
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTÓW 
FINANSOWYCH WG MSR 39

Inwestycje 
utrzymywane do 

terminu 
wymagalno•ci

Aktywa finansowe 
dost pne!do!
sprzeda"y

Aktywa finansowe 
wg wart. godziwej 

przez rach.zysków i 
strat

Po"yczki!udzielone!i!
nale"no•ci Poza MSR39

Stan!na!dzie#!31.12.2017!r.
%rodki pieni•"ne w kasie i na rachunkach bankowych - - 8 360 - -
Nale"no#ci z tytu$u dostaw i us$ug oraz pozosta$e - - - 152 372
D$u"ne instrumenty finansowe - obligacje - - - 30 452 -
Krótk. instrumenty finansowe razem - - 8 360 30 604 372

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

Inwestycje 
utrzymywane do 

terminu 
wymagalno•ci

Aktywa finansowe 
dost pne!do!
sprzeda"y

Aktywa finansowe 
wg wart. godziwej 

przez rach.zysków i 
strat

Po"yczki!udzielone!i!
nale"no•ci Poza MSR39

Stan!na!dzie#!31.12.2016!r.
Nale"no#ci i po"yczki - - - - -
Certyfikaty inwestycyjne - 11 860 - - -
Nale"no#ci pozosta$e - - - 35 307 -
D$.!instrumenty!finansowe!razem - 11 860 - 35 307 -

Na dzie& 31 grudnia 2017 r. nie wyst•puj! zobowi!zania warunkowe, postanowienia s!dowe. 

W okresiemi•dzy dniem bilansowym a dniemsporz!dzenianiniejszego sprawozdania finansowego niewyst!pi$y transakcjedotycz!ce akcji zwyk$ychlub potencjalnych akcji
zwyk$ych.
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KRÓTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W 
PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTÓW 
FINANSOWYCH WG MSR 39

Aktywa finansowe 
dost•pne do 
sprzeda•y

Aktywa finansowe 
wg wart. godziwej 

przez rach.zysków i 
strat

Po•yczki udzielone i 
nale•no!ci Poza MSR39

Stan na dzie" 31.12.2016 r.
•rodki pieni••ne w kasie i na rachunkach bankowych - 13 170 - -
Nale•no!ci z tytu"u dostaw i us"ug oraz pozosta"e - - 355 266
Po•yczki udzielne - - - -
Instrumenty finansowe razem - 13 170 355 266

ZOBOWI!ZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA 
KATEGORIE INSTRUMENTÓW FINANSOWYCH WG 
MSR 39

Zobowi#zania 
finansowe wyceniane 

wg 
zamortyzowanego 

kosztu Poza MSR39

Stan na dzie" 31.12.2017 r.
Zobowi•zania d•ugoterminowe:
Zobowi•zanie wekslowe - -
Zobowi•zania z tytu!u d!u"nych papierów warto#ciowych - -
Pozosta!e zobowi•zania 258 -
Zobowi•zania krótkoterminowe:
Zobowi•zania z tytu!u dostaw i us!ug oraz pozosta!e 318 7
Zobowi•zania z tytu!u d!u"nych papierów warto#ciowych 12 836 -
Instrumenty finansowe razem 13 412 7

Stan na dzie• 31.12.2016 r.
Zobowi•zania d!ugoterminowe:
Zobowi•zania z tytu!u d!u"nych papierów warto#ciowych 10 711 -
Pozosta!e zobowi•zania 257 -
Zobowi•zania krótkoterminowe:
Zobowi•zania z tytu!u dostaw i us!ug oraz pozosta!e 350 -
Instrumenty finansowe razem 11 318 -

22 Ryzyka dzia!alno"ci Grupy

23 Transakcje z jednostkami powi#zanymi

Jednostkami powi•zanymi z Grup• s•:

Na dzie• 31.12.2017
Nazwa 
Beresford Energy Corp.

Na dzie• 31.12.2016
Nazwa 

Beresford Energy Corp.

Spó!ka wchodz•ca w sk!ad Grupy Kapita!owej Elliott International, L.P. posiadaj•ca 56,82% akcji Octava S.A.

Na dzie" 31 grudnia 2017 r. nie mia!y miejsca zmiany akcjonariuszy posiadaj•cych wi#cej ni$ 5% akcji Spó!ki.

Spó!ka wchodz•ca w sk!ad Grupy Kapita!owej Elliott International, L.P. posiadaj•ca 56,82% akcji Octava S.A.
Powi#zanie

Ryzyko kredytowe – dotyczy g!ównie obj#tych obligacji, które to zosta!y opisane w nocie 8.1

W odniesieniu do certyfikatów inwestycyjnych w ocenie zarz•du nie istnieje istotne ryzyko kredytowe.

Ryzyko p!ynno&ci dotyczy g!ównie konieczno&ci sp!aty zobowi•za" w terminie i dotyczy g!ównie zobowi•za" z tytu!u wyemitowanych obligacji, które zosta!y opisane w nocie 8.3. Po 
dniu bilansowym Grupaprzed!u$y!aostateczny terminsp!atytych obligacji jakrównie$ ustali!anowe korzystniejsze warunki oprocentowania.Ponadto Grupa utrzymuje znaczne
saldo &rodków pieni#$nych, które s• wystarczaj•ce do pokrywania bie$•cych zobowi•za".W ocenie Zarz•du nie wyst#puje ryzyko p!ynno&ci na dzie" bilansowy.

Ryzyko rynkowe– zwi•zane jest z wahaniem rynkowych stóp procentowych.Ekspozycja nato ryzyko Grupy jest nieznaczna,gdy$ nabyte i wyemitowaned!u$neinstrumenty
finansowe maj• sta!e oprocentowanie.Ryzyko rynkowe zwi•zane z certyfikatami jest mierzone i zarz•dzane na poziomie Funduszu przez Towarzystwo zarz•dzaj•ce funduszem.

Powi#zanie
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Transakcje z pozosta•ymi jednostkami powi•zanymi 

Pozosta•e przychody
31.12.2017 31.12.2016

Octava Asset Management Sp. z o.o. 88 100
KP Capital Sp. z o.o. 11 1
Octa Alfa Sp. z o.o. 5 7
Octa BBC Sp. z o.o. 2 2
Octa FDS Sp. z o.o. 5 7
Octa K1 Sp. z o.o. 2 1
Octa K2 Sp. z o.o. 2 1
Octa K3 Sp. z o.o. 2 1
Octa K4 Sp. z o.o. 2 1
Octa LH Sp. z o.o. 5 7
Octa Obrze•na Sp. z o.o. 2 2
Octa Quattro Sp. z o.o. 5 7
Octa RT Sp. z o.o. 5 7
Octa WBC Sp. z o.o. 5 7
Property Over Services Sp. z o.o. 2 2
REF Sp. z o.o 6 S.K. 557 -

700 153

24 Rozbicie pozycji kapita•u w•asnego

31.12.2017 31.12.2016
Kapita! zak!adowy 4 279 4 279
Kapita! zapasowy 21 454 21 454
Kapita! z aktualizacji wyceny 2 150 1 596
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 36 661 36 531
RAZEM 64 544 63 860
Udzia• niekontrolowany 19 112

25 Wynagrodzenie bieg•ego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego

Ogó!em
Wyp!acone Nale•ne

Badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok 2017 47 - 47
Pozosta!e us!ugi (przegl"d pó!roczny 2017) 26 26 -

73 26 47

26 Obja!nienia do rachunku przep•ywów pieni"#nych

Zobowi•zania z dzia•alno•ci finansowej

Zwi!kszenia
Zmiany w warto"ci 

godziwej 2017
D!u•ne instrumenty finansowe 10 711 2 125 - 12 836
Zobowi"zania z dzia!alno#ci finansowej 10 711 - 2 125 - 12 836

Zmiany niepieni!#ne

2016 Przep•ywy pieni!#ne

w tym:

Kapita• w•asny na dzie! 31 grudnia 2017 oraz na 31 grudnia 2016 przedstawia si" nast"puj•co:

Transakcje z podmiotami powi•zanymi s• zawierane na warunkach rynkowych.
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27 Wydarzenia po dacie sporz•dzenia sprawozdania skonsolidowanego

W dniu 12 marca 2018 r.zosta•ozawarte porozumieniepomi dzy Octava Development Sp.z o.o ("Emitent") a Dominum Capital Polska Sp.z o.o ("Wierzyciel") . Na mocy
porozumienia, wzwi!zku z zaistnia•! sytuacj!,w której Octava Development Sp.z o.o niedokona•a wykupu 2.000 obligacji imiennych serii C(„Obligacje”) i nie spe•ni•a
wymagalnychzobowi!za" wobec Dominum Capital Polska Sp.z o.o, stronypostanowi•yo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. oddzia•a" zwi!zanychz egzekucj!
wierzytelno#ci.$Ponadto,$porozumiano$si $co$do$obni%enia$oprocentowania$obligacji$do$6,5&$w$skali$roku,$pocz!wszy$od$1$marca$2018$roku.$

W dniu 12 marca 2018 r.zosta•ozawarte porozumieniepomi dzy Octava Development Sp.z o.o ("Emitent") a AGS A/S ("Wierzyciel") . Na mocy porozumienia, wzwi!zku z
zaistnia•! sytuacj!,w której Octava Development Sp.z o.o niedokona•awykupu 8.270 obligacji imiennych serii C(„Obligacje”) i nie spe•ni•awymagalnychzobowi!za" wobec AGS
A/S, strony postanowi•yo powstrzymaniusi do dnia 31 grudnia 2018 r. oddzia•a" zwi!zanych z egzekucj! wierzytelno#ci.Ponadto, porozumianosi co do obni%enia
oprocentowania$obligacji$do$6,5&$w$skali$roku,$pocz!wszy$od$1$marca$2018$roku.$

W$dniu$29$stycznia$2018$r.$Spó•ka$Octava$S.A.$wyp•aci•a$spó•ce$zale%nej$-$Galerii$7$Sp.$z$o.o.$trzeci!$transz $po%yczki$w$kwocie$350$tys.$z•.

W dniu 5 marca 2018 r.Zarz!d Octava S.A. ("Emitent")powzi!• informacj o zawarciu przezspó•k zale%n!Emitenta Octava Development Sp. z o.o. zsiedzib! w Warszawie
(„Octava Development”, „Spó•ka”)Porozumienia z CentrumUs•ugFinansowych„DRUKARNIA” sp. z o.o. zsiedzib! w Bydgoszczy(„CUF”). Na mocy Porozumienia, wzwi!zku z
zaistnia•! sytuacj!,w której CUF niewykupi•4.000 obligacji imiennych serii A(„Obligacje”), tym samym, niespe•niawymagalnychzobowi!za" wobec Octava Development, strony
postanowi•yo powstrzymaniu przez okres co najmniej 3miesi cy dzia•a" zwi!zanychz egzekucj! wierzytelno#ci.Ponadto, porozumianosi co do obni%eniaoprocentowania
obligacji$do$6,75&$w$skali$roku,$pocz!wszy$od$1$marca$2018$roku.Jednocze#nie,$CUF$zap•aci$na$rzecz$Octava$Development$kwot $4$mln$z•$tytu•em$sp•aty$cz #ci$kapita•u.

W dniu 11 stycznia 2018 r.Spó•kaOctava S.A.udzieli•a d•ugoterminowej po%yczki spó•ce zale%nej- '!ki Konstanci"skie Sp. z o.o. w kwocie 500 tys.z•.Oprocentowaniepo%yczki
wynosi$6,5&$w$skali$roku.$Ostateczny$termin$sp•aty$przypada$na$27$marca$2020$r.














































