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Octava S.A. 3

Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.

za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

Srodroczne skrocone skonsolidowane wybrane dane finansowe

w tys. zl w tys. EUR
Za okres 6 Za okres 6 Za okres 6 Za okres 6
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30.06.2025 r. 30.06.2024 r. 30.06.2025 r. 30.06.2024 r.
Przychody i straty z inwestycji (647) 352 (153) 82
Pozostate przychody operacyjne 1213 638 287 148
Koszty operacyjne (1 468) (7 827) (348) (1816)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (902) (6 837) (214) (1 586)
Zysk (strata) netto (1197) (8472) (284) (1965)
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom Spotki (1225) (8417) (290) (1952)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.) 42 786 848 42 786 848 42 786 848 42 786 848
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (w zt/EUR): (0,03) (0,20) (0,01) (0,05)
- podstawowy oraz rozwodniony (0,03) (0,20) (0,01) (0,05)
Przeptywy $rodkow pienigznych z dziatalnosci operacyjnej (1 668) (2022) (395) (469)
Przeptywy $rodkow pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej 886 877 210 203
Przeptywy $rodkow pienig¢znych z dziatalnosci finansowej 5427 720 1286 167
Przeptywy pieni¢zne netto 4 645 (425) 1101 99)
w tys. zl w tys. EUR
30.06.2025 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2024

Aktywa, razem 67 054 69 264 15 808 16 210
Zobowigzania, razem 25 546 26559 6 022 6216
Kapitat wlasny, razem 41508 42705 9785 9994
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom Spotki 40 789 42 028 9616 9 836
Liczba akcji (w szt.) 42 786 848 42 786 848 42 786 848 42 786 848
Warto$¢ aktywow netto na jedng akcje (w zZ/EUR) 0,97 1,00 0,23 0,23
Warto$¢ aktywow netto przypisanych akcjonariuszom Spotki
na jedna akcj¢ (w zt/EUR) 0,95 0,98 0,22 0,23



Octava S.A.
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Nota

w tys. zt

AKTYWA

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate

Wartosci niematerialne

Nieruchomosci inwestycyjne

Pozyczki udzielone

Dlugoterminowe aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Srodki pienigzne i ekwiwalenty $rodkéw pienigznych

Aktywa obrotowe bez aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy
Aktywa, razem
KAPITAL WLASNY

Kapitat zaktadowy

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej
Pozostate kapitaly rezerwowe

Niepodzielony zysk (niepokryta strata)

Kapitat wlasny przypisany akcjonariuszom Spotki
Udziaty niekontrolujace

Kapital wlasny, razem

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania dlugoterminowe

Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu
Rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Pozyczki i kredyty dugoterminowe

Inne dlugoterminowe zobowigzania finansowe

Inne zobowigzania dlugoterminowe

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania krotkoterminowe
Pozyczki i kredyty krotkoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu leasingu

Wyemitowane krotkoterminowe instrumenty dtuzne

Zobowiazania krétkoterminowe inne niz zobowigzania wchodzace w sktad grup
przeznaczonych do sprzedazy, zaklasyfikowanych jako utrzymywane z przeznaczeniem do sprzedazy

Kapital i zobowiazania razem

11
13
12
16
16

15
16
21

22

37

24
14
18
19
23

23
18
24
17

30.06.2025 31.12.2024

48 212 47 627
35016 34989
438 -

12 641 12 555
117 83

18 842 21 637
12 457 19 901
110 106
6275 1630
18 842 21637
67 054 69 264
4279 4279
9655 11382
65 65

26 790 26302
40 789 42 028
719 677
41508 42 705
25 546 26 559
5285 12 236
2 469 2472
1831 1795
511 7431
130 242
344 296
20 261 14 323
541 398

12 388 5108
6 6
7326 8811
20261 14323
67 054 69 264




Octava S.A.

Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z wyniku i innych calkowitych

dochodow

w tys. zt

Przychody i straty z inwestycji
Przychody z tytutu odsetek
Zyski (straty) z tytutu wyceny inwestycji

Przychody operacyjne

Przychody z wynajmu nieruchomosci
Pozostate przychody operacyjne

Koszty operacyjne

Koszty $wiadczen pracowniczych
Amortyzacja

Pozostate koszty administracyjne
Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej
Koszty/przychody finansowe (netto)

Zysk (strata) brutto

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowane;j

Zysk (strata) netto

Przypisany:
Akcjonariuszom Spotki

Udziatowcom niekontrolujacym

Zysk (strata) netto na akcje zwykla (w zl)

Podstawowy:
z dziatalno$ci kontynuowane;j
z dziatalnos$ci zaniechanej
Rozwodniony:
z dziatalno$ci kontynuowane;j

z dziatalnos$ci zaniechanej

Nota

25

26

27

28

29

31

Za okres 6 miesiecy

Za okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony

30.06.2025 r. 30.06.2024 r.
25 8
672) 344
657 627
556 11
(187) (328)
- O]
(1230) (1259)
(€3] (6 239)
(902) (6 837)
(259) (1362)
(1161) (8199)
(36) (273)
(1197) (8472)
(1197) (8472)
(1225) (8417)
28 (55)
(0,03) (0,20)
(0,03) (0,20)
(0,03) (0,20)
(0,03) (0,20)



Octava S.A. 6
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z pozostalych calkowitych dochodow
w tys. zt

Skonsolidowany zysk (strata) netto (1197) (8472)

Inne catkowite dochody netto - -

Calkowite dochody ogélem (1197) (8472)

Catkowite dochody ogoétem przypisane:
Akcjonariuszom Spotki (1225) (8417)
Udziat niekontrolowany 28 (55)



Octava S.A. 7
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.
Srodroczne skrocone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym
Kapital ze
sprzedazy Kapital
akeji wlasny
powyzej Niepodzielony przypisywany
ich Pozostale zysk wlascicielom Razem
Kapital  wartoSci kapitaly (niepokryta jednostki Udzialy Kapital
w tys. zt zakladowy nominalnej rezerwowe strata) dominujacej niekontrolujace wlasny
Za oKres 6 miesi¢cy zakonczony
30.06.2025 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 11382 65 26302 42 028 677 42705
Zysk netto - - - (1225) (1225) 28 (1197
Catkowite dochody ogoétem za
okres 6 miesigcy zakonczony
30.06.2025 1. - - - (1225) (1225) 28 (1197
Inne zmiany - (1727) 1713 (14) 14 -
Zwigkszenie (zmniejszenie)
warto$ci kapitatu wiasnego - (1727) - 488 (1239) 42 (1197)
Saldo na koniec okresu 4279 9 655 65 26 790 40 789 719 41508
Za oKkres 6 miesigcy zakonczony
30.06.2024 r.
Saldo na poczatek okresu 4279 13 581 65 37 842 55767 886 56 653
Zysk netto - - - (8417) (8417) (55) 8472)
Catkowite dochody ogoétem za
okres 6 miesigcy zakonczony
30.06.2024 1. - - - (8417) (8417) (55) 8472)
Inne zmiany - (2 199) - 2199 - - -
Zwigkszenie (zmniejszenie)
warto$ci kapitatu wiasnego - (2199) - (6 218) (8417) (55) (8472)
Saldo na koniec okresu 4279 11 382 65 31624 47 350 831 48 181




Octava S.A.
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow srodkow pieni¢znych

w tys. zt

Przeplywy srodkow pieni¢znych z dzialalno$ci operacyjnej
Pozostate przeptywy - pozostale wydatki na dziatalno$¢ operacyjna
Inne wptywy gotowkowe z dziatalno$ci operacyjnej

Przeplywy pieni¢zne z dzialalnosci (wykorzystane w dzialalnosci)
Podatek dochodowy

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych

Przeptywy netto z wynajmu nieruchomosci

Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci finansowej
Odsetki

Wplywy z tytulu pozyczek / kredytow

Wyptywy z tytutu sptat pozyczek / kredytow

Wykup dluznych papieréw wartosciowych

Splata zobowigzanh z tytutu leasingu

Wplywy z tytulu dtuznych papieréw wartosciowych

Inne wptywy z dziatalnos$ci finansowe;j

Przeplywy pienie¢zne netto

Skutki zmian kurséw wymiany, ktore dotycza srodkoéw pienig¢znych i ekwiwalentow
srodkow pienigznych

Zwigkszenie (zmniejszenie) stanu srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

Za okres 6 miesiecy

Za okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony

30.06.2025 r. 30.06.2024 r.
(1 668) (2 022)
(1693) (2076)
25 54
(1 668) (2 022)
886 877
(80) -
966 877
5427 720
(287) (303)
1238 1129
(1489) (490)
(2244) 500
(126) (126)
8323 -
12 10
4 645 (425)
4 645 (425)
1630 2285
6275 1 860




Octava S.A.
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

Srodroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

w tys. zt

AKTYWA

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate

Wartosci niematerialne

Udziaty w spotkach zaleznych i stowarzyszonych

Pozyczki udzielone

Dlugoterminowe aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Pozyczki udzielone

Srodki pienigzne i ekwiwalenty $rodkéw pienigznych

Aktywa obrotowe bez aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy
Aktywa, razem
KAPITAL WLASNY

Kapitat zaktadowy

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej
Pozostale kapitaly

Niepodzielony zysk (niepokryta strata)

Kapital wlasny, razem

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania dlugoterminowe

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozyczki dlugoterminowe

Zobowiazania krétkoterminowe
Pozyczki otrzymane
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe inne niz zobowiazania wchodzace w sktad grup
przeznaczonych do sprzedazy, zaklasyfikowanych jako utrzymywane z przeznaczeniem do
sprzedazy

Kapital i zobowiazania, razem

Nota

AN BN =

NN W

10

30.06.2025 31.12.2024
23197 22507
8286 8208
2270 1744
12 641 12 555
26 512 23 567
22 8

11 409 10 824
9924 12214
5157 521
26512 23 567
49 709 46 074
4279 4279
- 1727

40 40

40 990 36 682
45 309 42728
1564 563
539 563
1025 y
2836 2783
2693 2601
143 182
2836 2783
49 709 46 074




Octava S.A. 10
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.
Srodroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z wyniku i innych caltkowitych
dochodow
w tys. zt Nota
Za okres 6 Za okres 6
miesiecy miesigcy
zakonczony zakonczony
30.06.2025 r. 30.06.2024 r.
Przychody i straty z inwestycji 12
Rozwiazanie odpisu aktualizujacego warto$¢ dluznych instrumentow
finansowych 1520 -
Odpisy aktualizujace warto$¢ udzielonych pozyczek (164) (1462)
Przychody z tytutu odsetek 487 93
Zyski (straty) z tytutu wyceny inwestycji 1405 84
Przychody operacyjne
Przychody z wynajmu nieruchomosci - -
Pozostate przychody operacyjne - -
Koszty operacyjne 13
Koszty $wiadczen pracowniczych (132) (269)
Amortyzacja - (1)
Pozostate koszty administracyjne (439) (328)
Pozostate koszty operacyjne 14 3) -
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 2674 (1 883)
Koszty/przychody finansowe (netto) 15 (117) (12)
Zysk (strata) brutto 2 557 (1.895)
Podatek dochodowy 16 24 (216)
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowane;j 2581 (2111)
Zysk (strata) netto 2 581 (2111)
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (w zl)
Podstawowy: 17 0,06 (0,05)
z dziatalno$ci kontynuowane;j 0,06 (0,05)
z dziatalno$ci zaniechanej - -
Rozwodniony: 0,06 (0,05)
z dziatalnosci kontynuowane;j 0,06 (0,05)
z dziatalnos$ci zaniechanej - -
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 42 786 848 42 786 848
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych - -
Srodroczne skréocone jednostkowe sprawozdanie z pozostalych calkowitych dochodow
w tys. zt
Zysk (strata) netto 2581 (2111
Inne calkowite dochody netto: - -
Catkowite dochody ogolem 2 581 (2111)




Octava S.A.

Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

11

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

w tys. zt

Za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 r.

Saldo na poczatek okresu
Zysk netto
Inne dochody catkowite

Catkowite dochody ogoétem za okres 6 miesigey
zakonczony 30.06.2025 r.

Inne zmiany

Zwigkszenie (zmniejszenie) warto$ci kapitatu
wlasnego

Saldo na koniec okresu

Za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2024 r.

Saldo na poczatek okresu
Zysk netto
Inne dochody catkowite

Catkowite dochody ogoétem za okres 6 miesigey
zakonczony 30.06.2024 r.

Inne zmiany

Zwigkszenie (zmniejszenie) warto$ci kapitatu
wlasnego

Saldo na koniec okresu

Kapital ze
sprzedazy akcji

powyzej ich Pozostale Niepodzielony Razem
Kapitat wartoS$ci kapitaly zysk (niepokryta Kapital
zakladowy nominalnej rezerwowe strata) wlasny
4279 1727 40 36 682 42728
- - 2581 2581
- - 2581 2581
- (1727) - 1727 -
- (1727) - 4308 2 581
4279 - 40 40 990 45 309
4279 3926 40 40 165 48410
- - (2 111) (2111)
- - 2 111) 2111
- (2 199) - 2199 -
- (2 199) - 88 (2111)
4279 1727 40 40 253 46 299




Octava S.A.
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

12

Srodroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z przeplywow Srodkow pienieznych

w tys. zt

Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalno$ci operacyjnej
Splata warto$ci nominalnej obligacji
Sptaty udzielonych pozyczek/kredytow

Wyplywy z tytulu pozyczek / kredytow

Pozostate przeptywy - pozostale wydatki na dziatalno$¢ operacyjna
Inne wptywy gotowkowe z dziatalno$ci operacyjnej

Przeplywy pienigine z dzialalnosci (wykorzystane w dziatalnosci)

Podatek dochodowy

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalnos$ci finansowej
Kredyty i pozyczki otrzymane

Przeplywy pieni¢zne netto

Skutki zmian kursdw wymiany, ktére dotycza srodkéw pieni¢znych i
ekwiwalentow $rodkoéw pienigznych

Zwigkszenie (zmniejszenie) stanu $rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

Za okres 6 miesiecy

Za okres 6 miesiecy

zakonczony 30.06.2025 r.  zakonczony 30.06.2024 r.
3636 (1208)
2176 -
2 850 -
(789) (615)
(626) (601)

25 8
3636 (1208)
1000 1000
1 000 1 000
4636 (208)
4636 (208)

521 843
5157 635




Octava S.A. 13
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

Noty objasniajace do Srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

1 Podstawowe dane

Podmiotem dominujacym Grupy Kapitalowej Octava S.A. (dalej ,,Grupa Kapitalowa”) jest ,,Octava” S.A.
(,,Spotka”) z siedziba w Warszawie przy ulicy Twardej 18, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000038064.

Nazwa jednostki dominujacej lub inne dane identyfikacyjne: Octava S.A.

Siedziba jednostki: ul. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Forma prawna: spotka akcyjna

Panstwo rejestracji: Polska

Adres zarejestrowanego biura jednostki: ul. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Podstawowe miejsce prowadzenia dzialalnos$ci: ul. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Opis charakteru oraz podstawowego zakresu dziatalno$ci jednostki: pozostata finansowa dziatalnos¢
ustugowa, gdzie indziej nieklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (6499Z)

Przedmiotem dziatalnos$ci Spoiki jest:

. wykonywanie praw z akcji, udzialéw i innych papieréw wartosciowych
nabywanie papieréw wartosciowych emitowanych przez Skarb Panstwa
nabywanie badz obejmowanie udziatéw lub akcji spotek

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

rozporzadzanie nabytymi akcjami, udziatami i innymi papierami warto§ciowymi
udzielanie pozyczek spétkom i innym podmiotom

zacigganie pozyczek i kredytow dla celow Spotki

pozostate formy udzielania kredytow

posrednictwo finansowe pozostate, gdzie indziej niesklasyfikowane

obstuga nieruchomosci na wlasny rachunek

dziatalnos¢ holdingow

Akcje Spotki znajdujg si¢ w obrocie na rynku podstawowym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie.
Niniejsze sprawozdanie finansowe jest srodrocznym skréconym sprawozdaniem skonsolidowanym.

W sktad Grupy Kapitalowej wchodzily na dzien 30 czerwca 2025 r. nastepujace podmioty (udziat bezposredni):

Nazwa spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci | Udzial Octava S.A. w | Udziat Octava
kapitale zakladowym | S.A. w ogolnej
liczbie gtoséw na
WZ
Konstancin Warszawa | obstuga nieruchomosci 100% 100%
Nieruchomosci
Sp. z 0.0.
Galeria7 Sp. z o0.0. Warszawa | budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo -
ushugowych
Laki Konstancinskie Sp. |  Warszawa | obstuga nieruchomosci 58,38% 58,38%
Z 0.0.
Migdzyrzecze Warszawa | obstuga nieruchomosci 36,24% 36,24%
Sp. z 0.0.
Octava Development Warszawa | realizacja projektow 100% 100%
Sp. z 0.0. w likwidacji budowlanych

Sktad Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2024 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:
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Nazwa spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci | Udzial Octava S.A. w | Udziat Octava
kapitale zaktadowym | S.A. w ogoélnej
liczbie glos6w na
WZ
Konstancin Warszawa | obstuga nieruchomosci 100% 100%
Nieruchomosci
Sp. z 0.0.
Galeria7 Sp. z o0.0. Warszawa | budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo -
ustlugowych
Laki Konstancinskie Sp. Warszawa | obstuga nieruchomosci 58,38% 58,38%
Z 0.0.
Migdzyrzecze Warszawa | obstuga nieruchomosci 36,24% 36,24%
Sp. z 0.0.
Octava Development Warszawa | realizacja projektéw 100% 100%
Sp. z 0.0. w likwidacji budowlanych
Sktad Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2024 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:
Udziat Octava S.A. Udziat Octava
Nazwa spotki Siedziba | Przedmiot dziatalnos$ci w kapitale S.A. w ogolnej
zaktadowym liczbie gloséw na
WZ
Konstancin Warszawa | obstuga nieruchomosci 100% 100%
Nieruchomosci
Sp. z 0.0.
Galeria7 Sp. z 0.0. Warszawa | budowa i wynajem 100% 100%
powierzchni handlowo -
ustugowych
Laki Konstancinskie Sp. | Warszawa | obstuga nieruchomosci 58,38% 58,38%
Z 0.0.
Migdzyrzecze Warszawa | obstuga nieruchomosci 36,24% 36,24%
Sp. z 0.0.
Octava Development Sp. | Warszawa | realizacja projektow 100% 100%
7 0.0. w likwidacji budowlanych
2 Ujawnienia do konsolidacji

Konsolidacja podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy zostata dokonana metoda peina.

W dniu 10 maja 2024 podczas Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow podj¢to uchwale o postawieniu w stan
likwidacji spotke Octava Development Sp. z 0.0. Likwidatorem na spotce jest Pani Agnieszka Stowik. Postawienie
spotki Octava Development Sp. z 0.0. w stan likwidacji nie spowoduje utraty plynnosci finansowej przez GK Octava
S.A. w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci i nie wplywa réwniez na zalozenie kontynuacji dziatalnosci Grupy
Kapitalowej. Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji na mocy umowy zawartej w 2023 roku dokonata w I
kwartale 2024 roku nabycia akcji spoétki CMB — Centrum Mall Bydgoszcz Sp. z 0.0. Spéika na nabyta 3 udziaty o
wartosci 300 z1, ktore stanowia 5% udziatlow w kapitale spotki. Zarzad GK Octava S.A. z uwagi na brak spelnienia
przestanek MSSF 10 odstapita od konsolidacji podmiotu.

Zgodnie z MSSF 10 Octava S.A. nie dziata w roli agenta. Jest mocodawca dla konsolidowanych podmiotow.
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100,00% 58,38% 36,24% 100,00% 100,00%
Konstancin Nieruchomosci Laki Konstancinskie Miedzyrzecze Sp. z 0.0, Galeria7 Sp. 2 0.0. Octava DE? e‘lop-l‘nenlrl
Sp. z 0.0, Sp. z 0.0, Sp. z 0.0. w likwidacji

26,62% 63,76%
5,00%
CMB - Centrum Mall
Bydgoszcz Sp. z 0.0.
3 Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez
Zarzad Spo6iki w dniu 10 wrze$nia 2025 r.

4 Sklad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Zarzad Octava S.A.

W 2025 roku sktad Zarzadu nie ulegl zmianie. Sktad Zarzadu Spétki w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2025
roku oraz na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji, tj. 10 wrzesnia 2025 roku przedstawiat
si¢ nastgpujaco:

Piotr Rymaszewski — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza Octava S.A.

W pierwszym poélroczu 2025 roku sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie. Sktad Rady Nadzorczej za okres od 1

stycznia do 30 czerwca 2025 roku oraz na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji, tj. 10
wrzesnia 2025 roku przedstawiat si¢ nastepujaco:

Charles D. DeBenedetti 1 stycznia 2025 — 30 czerwca 2025

Arkadiusz Chojnacki 1 stycznia 2025 — 30 czerwca 2025

Bogdan Kryca 1 stycznia 2025 — 30 czerwca 2025

Andrzej Sokolewicz 1 stycznia 2025 — 30 czerwca 2025

Piotr Szczepiorkowski 1 stycznia 2025 — 30 czerwca 2025

Andrzej Wieczorkiewicz 1 stycznia 2025 — 30 czerwca 2025
5 Podstawa sporzadzenia

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

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien i za okres 6 miesigcy
zakonczony 30 czerwca 2025 r. (dalej: ,,Sprawozdanie finansowe”) zostalo przygotowane i zaprezentowane rowniez
zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rOwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2018, poz. 757).
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Walutg funkcjonalng do sprawozdanie finansowego jest polski ztoty. Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato
w tysigcach zlotych.

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na EUR wedtug nastgpujacych zasad:

e  poszczegdlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeplywow pieni¢znych — wedtug kursu
stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kurséw ustalonych przez NBP na ostatni dzien kazdego miesigca
okresu obrotowego: poirocze 2025 —4,2208 z/EUR, poétrocze 2024 — 4,3109 zI/EUR,

e poszczegdlne pozycje bilansu — wedtug $redniego kursu NBP na dany dzien bilansowy — 4,2419 zl/EUR na
dzien 30 czerwca 2025 roku oraz 4,2730 z/EUR na dzien 31grudnia 2024 roku.

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

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

Niniejsze sprawozdanie finansowe nie podlegalo badaniu firmy audytorskiej. Sprawozdanie finansowe podlegato
jedynie przegladowi przez bieglego rewidenta.

6 Ujawnienie informacji na temat zmian zasad (polityki) rachunkowosci, wartosci szacunkowych i
korygowania bledow

Standardy i interpretacje oraz zmiany do standardéw i interpretacji, ktére zostaly wydane przez RMSR i
zatwierdzone przez UE

W niniejszym $rodrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowano te same
standardy rachunkowosci, co w przypadku rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2023
oraz standardy i interpretacje przyjete przez Uni¢ Europejska majace zastosowanie do okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ od 1 stycznia 2024 r. wymienione ponizej:

. Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Klasyfikacja zobowigzan jako
krétkoterminowe lub ditugoterminowe, zatwierdzone w UE w dniu 19 grudnia 2023 r. Obowiazuje od 1 stycznia
2024 roku — brak istotnego wplywu na Grupe.

. Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”: Zobowigzania dlugoterminowe z
kowenantami, zatwierdzone w UE w dniu 19 grudnia 2023 r. Obowigzuje od 1 stycznia 2024 roku - brak istotnego
wplywu na Grupe.

o Zmiany do MSSF 16 ,Leasing” — Zobowiazanie z tytulu leasingu w ramach sprzedazy i leasingu
zwrotnego, zatwierdzone w UE dniu 20 listopada 2023 r. Obowiazuje od 1 stycznia 2024 roku - brak istotnego
wptywu na Grupe.

Standardy i interpretacje oraz zmiany do standardow i interpretacji, ktére zostaly wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania w UE

Standardy i interpretacje, ktore zostaly wydane, ale jeszcze nie obowigzuja, poniewaz nie zostaty zatwierdzone przez
Uni¢ Europejska lub zostaly zatwierdzone przez Uni¢ Europejska, ale nie zostaly wczesniej zastosowane przez
Grupe zostaly zaprezentowane w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za 2023 rok. W
2024 zostaty opublikowane nastgpujace standardy oraz zmiany do standardow rachunkowosci:

e MSSF 19 Spotki zalezne bez publicznej odpowiedzialnosci: Ujawnianie informacji — standard umozliwia
uprawnionym jednostkom wybor stosowania ograniczonych wymogdéw dotyczacych ujawniania informacji
okreslonych w MSSF 19, przy jednoczesnym stosowaniu wymogdéw w zakresie ujmowania, wyceny i
prezentacji okreslonych w innych standardach rachunkowosci MSSF. MSSF 19 okre$la zmniejszone wymogi
dotyczace ujawniania informacji, ktore uprawniona jednostka moze stosowaé, zamiast wymogow dotyczacych
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ujawniania informacji przewidzianych w innych standardach rachunkowo$ci MSSF. Jednostka moze
zdecydowaé si¢ na zastosowanie niniejszego standardu w swoich skonsolidowanych, jednostkowych lub
jednostkowych sprawozdaniach finansowych wtedy i tylko wtedy, gdy na koniec okresu sprawozdawczego:
(a) jest spotka zalezna, b) nie ponosi odpowiedzialno$ci publicznej oraz c) posiada ostateczng lub posrednia
jednostke dominujaca, ktora sporzadza skonsolidowane sprawozdania finansowe dostepne do uzytku
publicznego, zgodne ze standardami rachunkowosci MSSF. Grupa przeanalizuje wplyw standardu na
sprawozdanie finansowe.

e Zmiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych (zmiany do MSSF 9 i MSSF 7) - Zmiany
wyjasniaja, ze zobowigzanie finansowe jest wytgczane z bilansu w ,,dniu rozliczenia” oraz wprowadzaja wybor
zasad rachunkowosci polegajacy na wylaczaniu zobowigzan finansowych rozliczanych za pomoca systemu
ptatnosci elektronicznych przed dniem rozliczenia. Inne wyjasnienia obejmujg klasyfikacje aktywow
finansowych z cechami powigzanymi z ESG poprzez dodatkowe wytyczne dotyczace oceny cech
warunkowych. Dokonano wyjasnien dotyczacych pozyczek bez regresu i instrumentéw powigzanych umowa.
Dodatkowe ujawnienia wprowadza si¢ dla instrumentow finansowych o charakterze warunkowym oraz
instrumentow kapitatlowych klasyfikowanych do wartosci godziwej poprzez inne catkowite dochody. Grupa
przeanalizuje wptyw standardu na sprawozdanie finansowe.

e  MSSF 18 Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych - Standard ma zastapi¢ MSR 1
— Prezentacja sprawozdan finansowych. Nowy standard be¢dzie obowigzywal od 1 stycznia 2027 r. Nowy
standard to m.in. wynik uwzglednienia w pracach glosu inwestorow, ktoérzy wskazywali, ze sprawozdania
finansowe nadal nie majg jednolitej formy, czesto nie przedstawiajg istotnych informacji, ktore sa potrzebne
do podejmowania decyzji inwestycyjnych. W zwigzku z nowym standardem MSSF 18 planowane sg takze
zmiany w innych standardach ujednolicajace wymogi dotyczace ujawnien. Grupa bedzie analizowata wptyw
standardu na sprawozdanie finansowe.

e Zmiany do MSR 21 — Skutki zmian kursow wymiany walut obcych — Brak wymienialno$ci- Zmiany
wprowadzaja wymog ujawnienia informacji pozwalajacej na zrozumienie przez uzytkownikéw sprawozdan
finansowych skutkéw braku wymienialno$ci walut oraz wyjasniajg w jaki sposob nalezy dokonaé oceny
wymienialno$ci walut. Zastosowanie zmienionego standardu nie begdzie mialo znaczacego wplywu na
sprawozdanie finansowe.

Wedtug szacunkow Grupy wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardow nie mialyby
istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostalyby zastosowane przez Grupe.

7 Zasady rachunkowosci stosowane w Grupie Kapitalowej oraz w Spélce

(a) Konsolidacja

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

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

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

. sprawuje wladz¢ nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji;

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

e  posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej witadzy nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, do
wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich wynikow finansowych.

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

(b) Udzialy niekontrolujace

Udziaty niekontrolujgce stanowia t¢ czg$¢ kapitalow w jednostce zaleznej, ktorej nie mozna bezposrednio lub
posrednio przyporzadkowac do jednostki dominujgcej. Na dzien objecia kontroli udzialy niekontrolujace wycenia
si¢ w wartosci proporcjonalnego udziatu w aktywach netto. Udziaty niekontrolujace sa prezentowane w osobnych
pozycjach w rachunku zyskoéw i strat, w sprawozdaniu z calkowitego dochodu, w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej oraz w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wlasnym.

(c) Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

Nieruchomo$¢ inwestycyjna jest poczatkowo wyceniona wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Przy
poczatkowej wycenie uwzglednia si¢ koszty przeprowadzenia transakcji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomo$¢ inwestycyjna jest wyceniana w wartos$ci godziwej. Podstawa ustalenia
warto$ci godziwej sa pochodzace z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe podobnych nieruchomosci
inwestycyjnych, skorygowane o roznice dot. celu uzytkowania, lokalizacji, stanu nieruchomos$ci. Przy braku
informacji z aktywnego rynku, Grupa stosuje alternatywne metody wyceny takie jak niedawne ceny z mniej
aktywnego rynku lub projekcje zdyskontowanego przeptywu $rodkéw pienieznych. Nieruchomo$é inwestycyjna
dostosowana do dalszego uzytkowania jako nieruchomos$¢ inwestycyjna, lub taka dla ktorej rynek jest mniej
aktywny, jest w dalszym ciggu wyceniana w wartosci godziwe;j.

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

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla migdzy innymi wysokos¢ przychodéw z czynszéw z
aktualnych umoéw leasingu, jak rowniez racjonalne i uzasadnione zatozenia odzwierciedlajace rynkowa ocene
przychodoéw z czynszow z przysztych umoéw leasingowych w §wietle aktualnych warunkéw rynkowych.

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

Zysk lub strata wynikajaca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk lub stratg
netto w okresie, w ktorym nastgpita zmiana. W rachunku zyskow i strat Grupy Kapitatowej Octava S.A. warto$§¢
zaprezentowana jest w pozycji: Zyski (straty) z tytulu wyceny inwestycji.

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

Pozniejsze naklady sa aktywowane tylko wtedy, gdy Grupa oczekuje prawdopodobnych przysztych korzysci
ekonomicznych a takze gdy mozna wiarygodnie wyceni¢ dodatkowe naktady.

Wszelkie inne koszty napraw i utrzymania nieruchomosci sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w momencie
poniesienia.
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W nieruchomo$ciach inwestycyjnych Grupa ujmuje takze prawa do uzywania w rozumieniu MSSF 16.

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

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

Prawo leasingobiorcy do uzytkowania gruntu na mocy umowy leasingu operacyjnego mozna klasyfikowaé i
wykazywa¢ jako nieruchomo$¢ inwestycyjna wtedy i tylko wtedy, gdy nieruchomo$¢ ta w innym wypadku
spelniataby definicje nieruchomosci inwestycyjnej. W tym przypadku leasing operacyjny jest wykazywany jako
leasing finansowy.

Grupa skorzystata z przewidzianych w standardzie uproszczen dla leasingow krotkoterminowych i leasingdw
aktywow nisko cennych. Przyjmuje sig, ze aktywa nisko cenne to takie, ktorych warto$¢ jednostkowa nie przekracza
ok. 15 tys. zt

(d) Wartosci niematerialne

Koszty nabytych licencji komputerowych sg kapitalizowane w wartos$ci kosztow nabycia i kosztéw zwigzanych z
oddaniem do uzytkowania poszczegoélnych licencji. Aktywowane w ten sposob koszty sa amortyzowane przez
szacowany okres uzytkowania wedtug metody liniowej. Okresy uzytkowania licencji komputerowych wynosza 2
lata.

Koszty zwiazane z utrzymaniem programow komputerowych odnoszone w cigzar kosztow biezacego okresu.

Koszty prac rozwojowych bezposrednio zwigzane z zaprojektowaniem i testowaniem dajacych si¢ zidentyfikowac
i unikatowych programéw komputerowych kontrolowanych przez Grupe, ktore beda wytwarza¢ prawdopodobne
przyszte korzysci ekonomiczne przekraczajace okres jednego roku, ujmuje si¢ jako wartosci niematerialne.

Aktywowane koszty zwigzane z tworzeniem oprogramowania amortyzowane s3 wedtug metody liniowe;.
(e) Rzeczowe aktywa trwale

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

Pozniejsze naktady uwzglednia si¢ w warto$ci bilansowej danego $rodka trwatego lub ujmuje jako odr¢bny $rodek
trwaty (tam, gdzie jest to wlasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, Ze z tytutu tej pozycji nastapi wplyw
korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Warto$¢ bilansowa
wymienionych czesci usuwa si¢ ze sprawozdania z sytuacji finansowe;.

Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskow i strat w okresie
obrotowym, w ktorym je poniesiono.

Amortyzacj¢ srodkow trwatych nalicza si¢ metoda liniowa w celu roztoZenia ich wartosci poczatkowej lub wartosci
przeszacowanej, pomniejszonych o wartos¢ koncowa, przez okresy ich uzytkowania, ktore dla poszczegodlnych grup
srodkow trwatych wynosza:

e urzadzenia 2 -3 lata

e urzadzenia techniczne i maszyny 2 — 5 lat

e wyposazenie 5 lat
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Na dzien bilansowy $rodki trwate wycenia sg wedhug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, lub wartosci
przeszacowanej (po aktualizacji wyceny Srodkow trwatych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o
odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci.

Planowane odpisy amortyzacyjne budynkéw ujmowane sa jako koszt amortyzacji i dokonywane sa wedlug

nastepujacych zasad:

e  amortyzacja naliczana jest metodg liniowg w okresach miesi¢cznych,

e  odpisy dokonywane sa poczawszy od pierwszego dnia nastgpujacego po miesigcu, w ktorym $rodek trwaly
wprowadzony zostal do uzytkowania, do konca tego miesigca, w ktérym nastepuje zrownanie sumy odpisow
umorzeniowych z ich wartoscia poczatkowa lub w ktorym postawiono go w stan likwidacji, sprzedano lub
stwierdzono niedobor;

e  odpisy amortyzacyjne sg ustalane na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci.

W Grupie Kapitatlowej do amortyzacji budynku zastosowano ponizsza stawke amortyzacyjna, uwzgledniajaca okres
ekonomicznej uzytecznosci srodka trwatego:
e  budynki biurowe - 2,5%.

Weryfikacji wartosci koncowej i okresow uzytkowania srodkow trwalych i ewentualnej ich zmiany dokonuje si¢ na
kazdy dzien bilansowy.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje przegladu warto$ci netto srodkéw trwatych w celu stwierdzenia czy nie
wystepuja przestanki wskazujace na mozliwo$¢ utraty ich wartosci. W przypadku, gdy stwierdzono istnienie
przestanek, szacowana jest warto§¢ odzyskiwana danego sktadnika aktywow w celu ustalenia potencjalnego odpisu
z tego tytuhu.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkow trwatych ustala si¢ droga poréwnania wplywow ze sprzedazy z ich warto$cia
bilansowa i ujmuje w rachunku zyskow 1 strat.

® Aktywowane Kkoszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego, zwiazane bezposrednio z nabyciem, budowa Iub wytworzeniem
kwalifikujacego si¢ sktadnika aktywow sa kapitalizowane jako czg$¢ kosztow nabycia tego sktadnika aktywow.
Pozostale koszty finansowania zewngtrznego sa traktowane jako koszty okresu sprawozdawczego.

(2 Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujgcia jest ustalana w oparciu o przeptywy
pieni¢zne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Grupy w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem niektorych
nalezno$ci z tytulu dostaw i ustlug, Grupa w momencie poczatkowego ujecia wycenia skladnik aktywow
finansowych w jego warto$ci godziwej, ktora w przypadku aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

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

W momencie poczatkowego ujecia aktywa finansowe sg klasyfikowane do jednej z trzech kategorii:
e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Sktadnik aktywow finansowych jest klasyfikowany do kategorii wycenianych po poczatkowym ujeciu wedhug
zamortyzowanego kosztu, jezeli spelnione sg nastepujace dwa warunki:
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e  aktywa utrzymywane sg3 w ramach modelu biznesowego, ktérego celem jest utrzymywanie aktywow w celu
uzyskiwania przeptywow pieni¢znych wynikajacych z kontraktu; oraz

e  jego warunki umowne powoduja powstanie w okreslonych momentach przeptywow pieni¢znych stanowigcych
wylacznie sptate kapitatu oraz odsetek od tej kwoty.

Sktadnik aktywow finansowych jest klasyfikowany do kategorii wycenianych w warto$ci godziwej przez inne

catkowite dochody, gdy:

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

e  warunki umowne dotyczace sktadnika aktywoéw finansowych powodujg w okreslonych terminach przeptywy
pieni¢zne, ktore sg jedynie sptatg kwoty gldwnej i odsetek od kwoty gldwnej pozostatej do sptaty.

Pozostate sktadniki aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez wynik finansowy biezacego
okresu.

Klasy instrumentéw finansowych Klasyfikacja wg MSSF 9 Komentarz

Certyfikaty inwestycyjne Wyeceniane do warto$ci godziwej przez Test SPPI niespelniony
WF

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Wyceniane w zamortyzowanym koszcie Test SPPI niespelniony

oraz pozostalte naleznosci

Pozyzki udzielone Wyceniane w zamortyzowanym koszcie Test SPPI spelniony
Dluzne instrumenty finansowe — Wyceniane w zamortyzowanym koszcie Test SPPI spelniony
obligacje

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Grupa dokonuje odpisoéw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych
z wszystkimi instrumentami dluznymi niewycenionymi w warto$ci godziwej przez rachunek zyskéw i strat.
Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako roéznica pomiedzy przeplywami pieni¢znymi jakie Grupa powinna
otrzymac¢ zgodnie z umowa, a przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzymaé po zdyskontowaniu z zastosowaniem
pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujgciu) efektywnej stopy procentowe;.

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

(h) Pochodne instrumenty finansowe

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

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

Dodatkowy zysk / strata zostaje wykazany w rachunku zyskow i strat netto w terminie wymagalnosci. W przypadku
kontraktu, ktorego obecnie strong jest Grupa efekt transakcji rozliczany jest co miesiac przez korekte kwoty odsetek.
Zobowigzania finansowe, wykazywane sa w wartosci godziwej, za$ zyski i straty wynikajace z ich wyceny
ujmowane sg bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.
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@) Naleznosci handlowe

Naleznosci handlowe ujmuje si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, a nastgpnie wycenia si¢ je wedlug
zamortyzowanego kosztu.

Odpis z tytulu utraty wartosci naleznosci handlowych tworzy si¢, gdy istnieja obiektywne dowody na to, ze Grupa
nie bedzie w stanie otrzyma¢ wszystkich naleznych kwot wynikajacych z pierwotnych warunkéw naleznosci.
Przestankami wskazujacymi, ze naleznosci handlowe utracity warto$¢ sa: powazne problemy finansowe dtuznika,
prawdopodobienstwo, ze dluznik oglosi bankructwo lub bedzie podmiotem finansowej reorganizacji, opdznienia w
splatach (powyzej 30 dni). Kwote odpisu stanowi réznica pomigdzy wartos$cig bilansowg danego sktadnika aktywow
a wartoscig biezgca szacowanych przyszlych przeptywow pienieznych, zdyskontowanych wedlug efektywne;j stopy
procentowej. Wartos$¢ bilansowg sktadnika aktywow ustala si¢ za pomoca konta odpiséw, a wysokos¢ straty ujmuje
si¢ w rachunku zyskow i strat w kosztach. W przypadku niesciagalnosci naleznosci handlowej dokonuje si¢ jej
odpisu na koncie rezerw na naleznosci handlowe. Pozniejsze sptaty uprzednio odpisanych naleznosci uznaje si¢ w
rachunku zyskow i strat.

() Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Grupa prezentuje $rodki pieni¢zne zgromadzone na dzien bilansowy na rachunkach depozytowych jako $rodki
pienig¢zne o ograniczonej mozliwosci dysponowania z uwagi na blokad¢ bezterminowa.

(k) Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki ujmuje si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne.
Kredyty i pozyczki sa nastgpnie wykazywane wedlug zamortyzowanego kosztu. Wszelkie roznice pomigdzy
otrzymang kwota (pomniejszong o koszty transakcyjne) a wartos$cia wykupu ujmuje si¢ metoda efektywnej stopy
procentowej w rachunku zyskow i strat przez okres obowiazywania odno$nych umow.

) Podatek dochodowy biezacy i odroczony

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

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

Zobowiazanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikajacego z roznic przejSciowych pomiedzy
wartoscig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich wartoscia bilansowa w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym — ujmowane jest metoda bilansowsa. Jezeli jednak odroczony podatek dochodowy powstat z tytutu
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzania w ramach transakcji innej niz potaczenie jednostek
gospodarczych, ktore nie wptywa ani na wynik finansowy, ani na dochod podatkowy (strat¢ podatkows), nie
wykazuje si¢ go. Odroczony podatek dochodowy ustala si¢ przy zastosowaniu obowigzujacych prawnie lub
faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepisow) podatkowych, ktére zgodnie z oczekiwaniami beda
obowigzywa¢ w momencie realizacji odnos$nych aktywéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego lub
uregulowania zobowigzania z tego tytutu.

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

Zobowiazanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynikajacego z roznic przejSciowych, powstajacych z
tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych, jest ujmowane, chyba Ze rozlozenie w czasie
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odwracania si¢ roéznic przejsciowych jest kontrolowane przez Grupe¢ i prawdopodobne jest, ze w mozliwej do
przewidzenia przysztosci roznice te nie ulegng odwroceniu. Grupa Kapitalowa Octava S.A. w sprawozdaniu
finansowym prezentuje aktywo i rezerw¢ z tytutu odroczonego podatku dochodowego w ujeciu netto.

(m) Kapital wlasny

Kapitat wlasny stanowig kapitat akcyjny, kapital zapasowy oraz kapitaly tworzone przez Grupe¢ zgodnie
z obowiazujacym prawem, statutem i uchwala Walnego Zgromadzenia Spoiki, facznie z kwota wynikajaca z
niepodzielonego wyniku finansowego z lat ubieglych.

Kapitat zapasowy stanowi kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoSci nominalnej, kwoty zgodnie
z obowiazujacym prawem lub aktem notarialnym oraz kwoty wyniku finansowego przekazane na kapitat zapasowy
zgodnie z uchwata Walnego Zgromadzenia Spotki.

Akcje zwykte zalicza si¢ do kapitalu wlasnego. Akcje uprzywilejowane, podlegajace obowigzkowo wykupowi,
zalicza si¢ do zobowigzan.

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

Koszty krancowe bezposrednio zwiazane z emisja nowych akcji lub opcji wykazuje si¢ w kapitale wtasnym jako
pomniejszenie, po opodatkowaniu, wptywow z emisji.

Jesli ktorakolwiek jednostka Grupy nabywa akcje Spotki wchodzace w sktad kapitatu podstawowego (jego akcje
wlasne), wowczas kwota zaptaty, obejmujaca bezposrednio zwigzane z nabyciem koszty krancowe (pomniejszone
o podatek dochodowy), pomniejsza kapitat wlasny przypadajacy na wlascicieli Spotki do czasu umorzenia akcji lub
ich ponownej emisji. Jesli takie akcje zostana pdzniej ponownie wyemitowane, wszelkg otrzymang za nie zaptate
(po pomniejszeniu o wszelkie bezposrednio z nig zwigzane krancowe koszty transakcyjne oraz odnosne skutki
podatkowe) uwzglednia si¢ w kapitale wlasnym przypadajacym na wilascicieli Spotki.

(n) Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

Kwoty te stanowig niezaplacone zobowigzania z tytulu towaréw i ustug dostarczonych Grupie przed koncem roku
obrotowego. Kwoty sa niezabezpieczone. Zobowigzania z tytutu dostaw i uslug oraz pozostate zobowigzania sa
prezentowane jako zobowigzania krotkoterminowe, chyba ze ptatno$¢ nie jest wymagalna w ciagu 12 miesigey od
zakonczenia roku obrotowego. Zobowigzania handlowe i pozostate sg uymowane w wysokosci wymaganej zaptaty.

(0) Rezerwy

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

(p) Ujmowanie przychodéw

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

Grupa ujmuje przychody, kiedy kwote przychodéw mozna wiarygodnie zmierzy¢ i gdy prawdopodobne jest, ze
jednostka uzyska w przysztosci korzysci ekonomiczne, oraz gdy spelnione zostaty konkretne kryteria dla kazdego
rodzaju dzialalno$ci Grupy. Uznaje sig¢, ze wartosci przychodow nie mozna wiarygodnie zmierzy¢, dopoki nie
zostang wyjasnione wszystkie zdarzenia warunkowe zwigzane ze sprzedazg.
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(a) Sprzedaz produktow

Przychody sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wtasnosci do towardw i produktow
zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwotg przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob. Koszty poniesione
w trakcie budowy sa aktywowane 1 wykazywane jako zapasy. Gdy przychdd ze sprzedazy zostanie rozpoznany
odpowiadajace mu koszty sg prezentowane w rachunku wynikow.

(b) Przychody 7 tytutu najmu

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

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

Przychody z tytutu najmu lokali ustugowych ujmowane przez Grupg zgodnie z MSSF 15 Przychody z umow z
klientami, tj. w kwocie, ktora odzwierciedla wynagrodzenie, do ktorego jednostka spodziewa si¢ by¢ uprawniona w
zamian za przekazanie towarow lub ushug klientowi, gdy (lub kiedy) jednostka wypelni zobowigzanie do
$wiadczenia ushugi poprzez przeniesienie przyrzeczonego towaru lub ustugi (tj. skladnika aktywow) na klienta.

(c) Przychody 7 tytutu odsetek

Przychody z tytulu odsetek ujmuje si¢ proporcjonalnie do uptywu czasu metoda efektywnej stopy procentowej. Gdy
nalezno$¢ traci na wartosci, Grupa obniza jej warto$¢ bilansowa do poziomu warto$ci odzyskiwalnej, rownej
oszacowanym przysztym przeplywom pieni¢znym zdyskontowanym wedlug pierwotnej efektywnej stopy
procentowej instrumentu, a nast¢pnie stopniowo rozlicza si¢ kwote dyskonta w korespondencji z przychodami z
tytutu odsetek.

(d) Przychody 7 tytutu dywidend
Przychody z tytutu dywidend ujmuje si¢ w momencie nabycia prawa do otrzymania ptatnosci.
(r) Dywidendy

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

(s) Ustalanie wartosci godziwej

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

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

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzace z aktywnego rynku, ktore jednak sa obserwowalne
(obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastgpujace mozliwe zrodia informacji i dane: notowania dla
podobnych aktywow i zobowigzan pochodzace z aktywnego rynku; notowania dla takich samych albo podobnych
aktywow 1 pasywow z rynkoéw, ktore nie sa aktywne; rynki inne niz rynki notowane, bedace jednak rynkami
obserwowalnymi (stopy procentowe, spready kredytowe itp.); inne rynkowo potwierdzone informacje.

Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wowczas, gdy nie mozna uzyskaé
informacji z pierwszych dwoch pozioméw wyceny. Zalicza si¢ do niego wszelkie wyceny nacechowane

subiektywnymi danymi wejSciowymi.

Grupa ustala warto$¢ godziwg aktywow w oparciu o trzeci lub drugi poziom hierarchii.
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Wszystkie nieruchomosci inwestycyjne sa sklasyfikowane na poziomie 2 lub 3 hierarchii wartosci godziwej. Grupa
klasyfikuje wartos¢ inwestycji w procesie deweloperskim/w budowie na poziomie 3. Ukonczone nieruchomosci
inwestycyjne na poziomie 2 lub 3.

Na kazda date bilansowa, w przypadku aktywow i1 zobowiazan wycenianych w wartosci godziwej Grupa ocenia,
czy miaty miejsce transfery mi¢dzy poziomami hierarchii poprzez ponowna oceng klasyfikacji do poszczegdlnych
poziomoéw.

(t) Zysk/strata przypadajaca na jedna akcje

Zysk/strate przypadajaca na jedna akcj¢ (EPS) przedstawiony jest w sprawozdaniu jako iloraz zysku lub straty, ktora
przypada na zwyklych akcjonariuszy do sredniej wazonej liczby akcji zwyktych wystepujacych w ciggu danego
okresu, zgodnie z MSR 33.

(u) Opis zasad rachunkowosci w odniesieniu do przeplywoéw pienieznych

Rachunek przeptywow pieni¢znych przedstawia informacje na temat przeptywow pieni¢znych zaistniatych w ciagu
okresu, w podziale na dziatalno$¢ operacyjna, inwestycyjna i finansowa. Jednostka prezentuje przeplywy pieni¢zne
z dziatalno$ci operacyjnej, inwestycyjnej i finansowej w sposob najbardziej odpowiedni dla rodzaju prowadzone;j
przez nig dziatalnosci.

Klasyfikacja oparta na rodzajach dziatalno$ci dostarcza informacje, ktore pozwalaja na dokonanie oceny wptywu
tychze dziatalnosci na sytuacj¢ finansowa jednostki oraz na kwot¢ srodkdéw pienigznych i ekwiwalentéw srodkow
pienieznych. Informacje te moga zosta¢ takze wykorzystane przy ocenie zwigzkdéw zachodzacych miedzy
poszczegoblnymi rodzajami dziatalno$ci.

W) Swiadczenia pracownicze

Swiadczenia pracownicze rozpoznawane w Grupie obejmuje rozpoznaje jako krotkoterminowe $wiadczenia
pracownicze, jesli podlegaja w catosci rozliczeniu przed uplywem dwunastu miesigcy od konca rocznego okresu
sprawozdawczego, w ktorym pracownicy wykonywali zwigzang z nimi pracg, takie jak: wynagrodzenia oraz sktadki
na ubezpieczenie spoteczne oraz platne urlopy wypoczynkowe i ptatne zwolnienia chorobowe.

(w) Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje pomigdzy podmiotami Grupy zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

x) Segment dzialalno$ci

Jedynym segmentem sprawozdawczym w Grupie Kapitatowej jest dziatalno$¢ inwestycji w nieruchomosci.

8 Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Dzialalnos¢ prowadzona przez Grupg naraza ja na wiele réznych zagrozen finansowych, a w szczeg6lnosci: ryzyko
kredytowe, ryzyko ptynnosci.

Ryzyko kredytowe dotyczy przede wszystkim udzielania przez Grup¢ pozyczek. Ryzyko kredytowe jest
ograniczane poprzez zawieranie transakcji wylacznie z podmiotami z Grupy Octava S.A. Prowadzona jest biezaca
analiza sytuacji finansowej dtuznikéw Grupy.

Ryzyko stopy procentowej w spoéltce jest ograniczane zastosowaniem instrumentu IRS. Ewentualny wplyw na
dziatalnos¢ GK Octava S.A. bylby niewielki.

Polityka Grupy zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkow pienigznych niezbgdnego dla biezacej
obstugi zobowigzan. Obecnie Grupa posiada odpowiednie zasoby gotowkowe, co ogranicza ryzyko utraty
plynnosci.
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9 Najwazniejsze szacunki i oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia sprawozdania finansowego

Szacunki i oceny przyjete na potrzeby sporzadzenia Sprawozdania finansowego oparte sa na do$wiadczeniu
wynikajagcym z danych historycznych oraz analizy przysztych zdarzen, ktorych prawdopodobiefstwo zajécia,
zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu, jest istotne.

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

10 Informacje dotyczace segmentéw dzialalnosSci

(a) Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentow operacyjnych

Segmenty operacyjne to sktadniki dziatalnosci gospodarczej Grupy, dla ktorych dostgpna jest odrgbna informacja
finansowa, regularnie oceniana przez gléwnego decydenta operacyjnego (Zarzad Spotki). Zarzad Spotki jest
odpowiedzialny za alokacj¢ zasobow i oceng wynikdw segmentdw operacyjnych. Zasady rachunkowosci segmentu

sg identyczne z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przez Grupe.

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

(b) Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentow geograficznych

Grupa Kapitalowa dziata wylacznie na terenie Polski i wszystkie jej aktywa znajduja si¢ na terenie Polski.
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Noty objasniajace do

finansowego c.d.

srodrocznego

11. Rzeczowe aktywa trwale

Stan na 01.01.2024
Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Wartos$¢ netto

Okres od 01.01.2024 do
31.12.2024

Stan na 01.01.2024
Amortyzacja za okres
Reklasyfikacja

Stan na 31.12.2024

Stan na 31.12.2024
Wartos$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Reklasyfikacja

Wartos¢ netto

Okres od 01.01.2025 do
30.06.2025

Stan na 01.01.2025
Zakup

Amortyzacja za okres
Stan na 30.06.2025

Stan na 30.06.2025
Wartos¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
WartoS$¢ netto

Grunty

Budynki

skrdoconego

skonsolidowanego

Urzadzenia i
maszyny

Pozostale

220 -
(220) -

sprawozdania

Razem

220
(220)

220 -

220

(220) -

(220)

12. Nieruchomosci inwestycyjne

12.1. Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na poczatek okresu
Darowizna dziatki

Zysk/strata netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnej

Poniesione naktady

Zmiana warto$ci godziwej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Stan na koniec okresu

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwe;.

30.06.2025

34989

30
G)

31.12.2024
38 689

(1193)
(2 501)

(6)

35016

34 989
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Lokalizacja

Typ nieruchomosci

Miedzyrzecze Sp. z o. o.

Konstancin - Jeziorna,
ul. Warszawska

Grunt inwestycyjny

Galeria 7 Sp. z o. o.

Walbrzych, ul.
Lubelska

Grunty inwestycyjne
+ lokale mieszkalne i

Laki Konstancinskie Sp.

Z 0. 0.

Konstancin - Jeziorna,
Al. Wojska Polskiego

Grunty inwestycyjne +

budynek biurowo

niemieszkalne ushugowy
Rok wyceny 2024 2021 2024
Rzeczoznawca Newmark Polska sp. z Andrzej Jedrasik Newmark Polska sp. z o. o.
0.0. Uslugi Projektowe i
Nadzor Inwestorski
Metoda wyceny Metoda porownawcza Metoda Metoda poréwnawcza
poréwnawcza
Poziom hierarchii poziom II poziom II poziom II
Wartos$¢ z wyceny 3015 9411 20 085
Przeszacowanie - - -
nieruchomosci do
wartosci godziwej
Poniesione naklady - - 30
zwiekszajace wartosé
Wartos$¢ na 30.06.2025 3015 9411 20 115

W dniu 17 marca 2025 roku Grupa Kapitalowa Octava S.A. dokonata wyceny wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych w spotce Laki Konstancinskie oraz Miedzyrzecze. Wycena nieruchomosci z portfela Grupy Octava
S.A. zostata przedstawiona na podstawie wartosci wykazanej w operatach szacunkowych przygotowanych przez
profesjonalnych i licencjonowanych rzeczoznawcow.

Nieruchomos¢ spotki Migdzyrzecze Sp. z o.0. znajdujaca si¢ w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Warszawskiej
wycenit w 2024 roku niezalezny rzeczoznawca majatkowy metoda poréwnawcza.

Na podstawie analiz transakcji przeprowadzonych w okolicy ww. nieruchomosci ustalong $rednig skorygowana
cene gruntu na 598,00 zl/m2 oraz dla terendow zielonych przyjeto cene 10,63 zt/m2.

Nieruchomos$¢ spotki Laki Konstancinskie Sp. z 0.0. znajdujaca si¢ w Konstancinie-Jeziornie przy Al. Wojska
Polskiego wycenil w 2024 roku niezalezny rzeczoznawca majatkowy metoda poréwnawcza.

Na podstawie analiz transakcji przeprowadzonych w okolicy ww. nieruchomosci ustalong $rednia skorygowang
ceng gruntu wraz z budynkiem na 5 989,00 zl/m2, cen¢ gruntu o przeznaczeniu mpzp 12U na 574,00 zt/m2 oraz dla
terendw o przeznaczeniu w mpzp 1Zn, 2Zn, 4Ws przyjeto cene 6,00 zt/m2.

Nieruchomos¢ spotki Galeria 7 Sp. z o.0. znajdujaca si¢ w Walbrzychu zostala wyceniona przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego metodg porownawcza.

Na podstawie analizy podobnych nieruchomosci gruntowych w rejonie Watbrzycha, rzeczoznawca przyjat srednia
skorygowang cene¢ 330 z/m2.

Analiza rzeczoznawcy nie uwzglednia potencjalu inwestycyjnego nieruchomosci i mozliwosci wybudowania
centrum handlowego oraz otrzymywania czynszo6w z najmu. Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa nie stwierdzila
przestanek wskazujacych na zmiang wartosci godziwej nieruchomosci w stosunku do ostatnio sporzadzonej wyceny.
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Zarzad GK Octava S.A. informuje, ze w dniu 11 czerwca 2024 r. spétka zalezna Galeria 7 Sp. z 0.0. zawarla z
Gming Watbrzych umowe darowizny, na mocy ktorej Spotka nieodptatnie przekazata na rzecz Gminy Watbrzych
prawo wiasnosci nieruchomosci niezabudowanej w Watbrzychu (obr¢b Nowe Miasto 21) o tacznej powierzchni
0,4924 ha. Zgodnie z obowigzujacym MPZP, na terenie przekazanej nieruchomosci przewidziana jest budowa wezta
komunikacyjnego. Przekazanie Nieruchomos$ci ma na celu realizacj¢ przez Gming Walbrzych inwestycji,
polegajacej na budowie dworca autobusowego wraz z niezbedng infrastrukturg. Warto$¢ oddanej nieruchomosci
szacuje sie na warto$¢ 1 193 tys. zk.

12.2 Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania oraz zobowigzania z tytulu leasingu

W zwigzku z zastosowaniem od dnia 1 stycznia 2019 roku MSSF 16 dokonano wyselekcjonowania i analizy umow,
na podstawie ktorych uzytkowane sg sktadniki aktywow bedace whasnoscig innych podmiotéw pod katem spetnienia
kryteridéw uznania za leasing zgodnie z MSSF 16. Zgodnie z dopuszczong przez standard mozliwoscia nowe zasady
zostaly przyjete retrospektywnie z odniesieniem skumulowanego efektu poczatkowego do zyskow zatrzymanych z
lat ubieglych. Grupa Octava uwzglednia aktywa z tytulu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji
sprawozdawczej, w ramach ktorej przedstawione zostalyby aktywa, gdyby byly wiasnoscig leasingobiorcy. W
zwigzku z takim podej$ciem prawo wieczystego uzytkowania gruntow prezentowane jest w pozycji ,,Nieruchomosci
inwestycyjne”.

Zmiany w prawach uzytkowania gruntow za okresy sprawozdawcze zakonczone 30.06.2025 roku oraz 31.12.2024
roku przedstawiaty si¢ nastgpujaco:

30.06.2025 31.12.2024

Saldo na BO 2 478 2483
Wycena do wartosci godziwej prawa do uzytkowania 3) ()]
Saldo na BZ 2 475 2478

Zmiany w zobowiazaniach z tytutu leasingu za okresy sprawozdawcze zakonczone 30.06.2025 roku oraz
31.12.2024 roku przedstawialy si¢ nastepujaco:
30.06.2025 31.12.2024

Saldo na BO 2 478 2483
Platnos$ci uzytkowania wieczystego (126) (126)
Zmiana naliczonych odsetek 123 121
Saldo na BZ 2475 2478

Grupa dokonata optat za uzytkowanie wieczyste z gory za caly okres w tacznej kwocie 126 tys. zt. Zobowigzania z
tytutu leasingu obejmuja oplaty leasingowe za grunty w wieczystym uzytkowaniu gruntdéw pod nieruchomosci
inwestycyjne. W celu obliczenia stop dyskonta na potrzeby MSSF 16 Grupa przyjeta, Ze stopa dyskonta powinna
odzwierciedla¢ koszty finansowania, jakie byloby zaciggnigte na zakup przedmiotu podlegajacego leasingowi. W
celu oszacowania wysokosci stopy dyskonta Grupa wzigta pod uwagg rodzaj, czas trwania oraz potencjalng marzg,
jaka zaplacitaby na rzecz instytucji finansowych celem uzyskania finansowania. Zastosowana przez Grupe stopa
dyskonta wynosi 4,84%. Grupa skorzystata z uproszczenia przewidzianego w MSSF 16, przez zastosowanie jednej
stopy dyskontowej do portfela uméw leasingowych o podobnych cechach.

Okres leasingu gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne bedzie trwal do 2089 roku. Grupa jako leasingobiorca
uzytkuje takze powierzchnie biurowe na podstawie uméw leasingu operacyjnego. Grupa skorzystata z
przewidzianych w standardzie uproszczen dla leasingéw aktywow nisko cennych. Przyjmuje si¢, ze ponizsze kwoty
sg uznane za nisko cenne. Oplaty leasingowe w takiej sytuacji ujmuje si¢ jako koszty metoda liniowa w trakcie
okresu leasingu.
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Umowa najmu powierzchni biurowej
Oplata za rok 2025
Galeria 7 Sp. z 0.0. 1
Konstancin Nieruchomosci Sp. z o.0. 1
Migdzyrzecze Sp. z 0.0. 1
Laki Konstancinskie Sp. z o.0. 1
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 1
Octava S.A. 14
13. WartoS$ci niematerialne
Oprogramowanie Pozostale Razem
Stan na 01.01.2024
Warto$¢ brutto 35 - 35
Skumulowana amortyzacja 34 - (34
Warto$¢ netto 1 - 1
Okres od 01.01.2024 do 31.12.2024
Stan na 01.01.2024 19 - 19
Zakupy - - -
Amortyzacja (19) - (19)
Stan na 31.12.2024 - - -
Stan na 31.12.2024
Warto$¢ brutto 49 2 51
Skumulowana amortyzacja (49) (2) (51)
Wartos$¢ netto - - -
Okres od 01.01.2025 do 30.06.2025
Stan na 01.01.2025 - - -
Amortyzacja - - -
Stan na 30.06.2025 - - -
Stan na 30.06.2025
Warto$¢ brutto 49 2 51
Skumulowana amortyzacja (49) (2) (51)
Wartos¢ netto - - -
14. Aktywo i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego
30.06.2025 31.12.2024
Aktywo z tyt. odroczonego podatku dochodowego:
- przypadajace do realizacji w ciggu 12 miesigcy - 50
- przypadajace do realizacji po uptywie 12 miesiecy 120 108
120 158
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:
- przypadajace do uregulowania w ciggu 12 miesigcy 1422 1455
- przypadajace do uregulowania po uplywie 12 miesigcy 529 499
1951 1953
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Aktywo z tyt. odroczonego podatku dochodowego
Koszty
finansowe
Roéznice  Rezerwy - odsetki
kursowe kosztowe naliczone Pozostale Razem
Okres od 01.01.2024 do 31.12.2024
Stan na 01.01.2024 - 28 71 35 134
Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego - (1) (50) 75 24
Stan na 31.12.2024 - 27 21 110 158
Okres od 01.01.2025 do 30.06.2025
Stan na 01.01.2025 - 27 21 110 158
Obciazenie/(uznanie) wyniku finansowego - 3) 23 (58) (38)
Stan na 30.06.2025 - 24 44 52 120
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego
Wycena Odpis Nalezne Pozostale Razem
inwestycji  aktualizujacy odsetki
Okres od 01.01.2024 do 31.12.2024
Stan na 01.01.2024 1996 517 112 - 2 625
Obcigzenie/(uznanie) wyniku
finansowego (52) (517) (103) - (672)
Stan na 31.12.2024 1944 - 9 - 1953
Okres od 01.01.2025 do 31.12.2025
Stan na 01.01.2025 1944 - 9 - 1953
Obcigzenie/(uznanie) wyniku
finansowego (17) - 9 24 2)
Stan na 30.06.2025 1927 - - 24 1951
w tym:
Ogoétem z zyskow z innych
kapitalowych  Zrédel
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku doch. - stan na 31.12.2024 1953 490 1463
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku doch. - stan na 30.06.2025 1951 506 1 445
Podatek odroczony — stan bilansowy na 31.12.2024 1795 490 1305
Podatek odroczony — stan bilansowy na 30.06.2025 1831 506 1325
15. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci krétkoterminowe
30.06.2025 31.12.2024
Naleznosci handlowe 11520 19 735
Naleznosci pozostate 556 -
Naleznosci z tytutu podatkéw 134 121
Naleznosci netto 12 210 19 856
Rozliczenia migdzyokresowe 247 45
Razem 12 457 19 901
Cze$¢ krotkoterminowa 12 457 19 901
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Cze$¢ dlugoterminowa:

od 1 roku do 2 lat - -
od 2 do 5 lat - -
powyzej 5 lat - -

Dokonana zostata wycena wartosci naleznosci handlowych do warto$ci biezacej pieniagdza w czasie co
spowodowato spadek wartosci naleznosci o 623 tys. zt

16.

Aktywa finansowe

16.1 Dluzne Instrumenty finansowe - aktywa:

Zarzad Octava S.A. informuje, ze w dniu 23 listopada 2023 r. zakonczony zostat proces negocjacji przez Centrum
Ushug Finansowych DRUKARNIA sp. z o.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie (,,CUF”) oraz Octava
Development sp. z 0.0. w likwidacji z siedziba w Warszawie (,,0D”). Zgodnie z umowa nastgpito:

zawarcie przez CUF (w charakterze sprzedajacego) przedwstgpnej warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci begdacych przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego na rzecz OD, jako obligatariusza i
wierzyciela pozyczkowego wzgledem CUF (na podstawie umow z 13 maja 2016r.)., w wykonaniu ktorej, na
podstawie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, CUF sprzeda nieruchomosci za ceng sprzedazy w
wysoko$ci 25 miln zt netto, ktéra bedzie platna zgodnie z harmonogramem okre§lonym w umowie
przyrzeczonej w okresie kolejnych 25 miesigcy po spetnieniu si¢ zastrzezonych warunkow zt (z tego 58,35%
przypada na Octava S.A)

zawarcie m.in. przez OD ramowej umowy inwestycyjnej umowy opcji oraz porgczenia umozliwiajacej
zabezpieczenie splaty czgsci zobowigzan CUF wobec OD z tytutu obligacji i pozyczek, w kwocie nie wyzszej
niz 25 mln zt. Zawarcie i wykonanie umowy przyrzeczonej w wykonaniu Umowy Przedwstepnej uzaleznione
jest od realizacji zastrzezonych przez strony warunkow.

W dniu 20 marca 2024 r. powyzsza informacja trafita do opinii publicznej. Z uwagi na wplat¢ pierwszej czgsci
wynagrodzenia przewidzianego w umowie, cz¢sci depozytow, a cato$¢ splaty powinna zosta¢ dokonana w 25
miesiecy Grupa dokonata przeklasyfikowania aktywow finansowych do nalezno$ci handlowych, ktore
zaprezentowane sg w nocie 15.

16.2 Certyfikaty inwestycyjne:

Certyfikaty inwestycyjne: Liczba Laczna warto$¢ Wzrost wartosci Razem
certyfikatow objetych wg wyceny na
inwestycyjnych certyfikatow 30.06.2025
inwestycyjnych
seria D - Octava FIZAN 3 896 053 4130 1597 5727
seria E - Octava FIZAN 185185 200 72 272
seria G - Octava FIZAN 4518339 5 648 994 6 642
Razem 9978 2 663 12 641
Certyfikaty inwestycyjne: Liczba Laczna wartos¢ Wzrost Razem
certyfikatow objetych certyfikatow wartosci wg
inwestycyjnych inwestycyjnych wyceny na
31.12.2024
seria D - Octava FIZAN 3 896 053 4130 1558 5 688
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 70 270
seria G- Octava FIZAN 4518 339 5648 949 6 597
Razem 9978 2577 12 555

Punktem wyjscia do wyceny certyfikatow inwestycyjnych na dzien 30 czerwca 2025 roku jest oficjalna wycena

dokonana w czerwcu 2025 roku przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych zarzadzajacych funduszem OCTAVA

FIZAN, tj. Ipopema TFI.
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Wycena certyfikatu inwestycyjnego dokonywana jest w oparciu o procedury i modele wycen Towarzystwa
zarzadzajacego funduszem i na podstawie danych dostepnych na dzien wyceny.

Fundusz OCTAVA FIZAN jest funduszem, ktorego polityka inwestycyjna jest nabywanie instrumentow
finansowych emitowanych przez spotki sektora nieruchomosci komercyjnych.

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

Wycena certyfikatéw sporzadzana jest przez profesjonalny podmiot na zlecenie TFI. Wycena ta oparta jest o warto$¢
ksiegowa aktywdw netto, ustalong przede wszystkim w oparciu o warto§¢ nieruchomosci z operatow oraz
zobowigzania spotek zaleznych. Ponadto podmiot sporzadzajacy wyceng przyjmuje szereg wiasnych zatozen, w
tym dotyczace realizowalno$ci aktywow i zobowiazan wynikajacych z podatku odroczonego.

Tak sporzadzona wyceng nalezy uznac za trzeci poziom ustalenia wartosci godziwej w rozumieniu MSSF 13. W
zwigzku z brakiem mozliwosci ustalenia wartosci w oparciu o aktywny rynek, wycena nacechowana jest
subiektywnymi danymi wej$ciowymi, ktore moga okazac si¢ btedne.

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

16.3 Pozyczki udzielone

30.06.2025 31.12.2024

Centrum Ushug Finansowych ,,Drukarnia” Sp. z o0.0. 548 106
548 106

Cze$¢ krotkoterminowa 110 106
Cze$¢ dlugoterminowa: 438 -
od 1 roku do 2 lat 438 -
od 2 do 5 lat - -
548 106

Grupa wycenia pozyczki jako aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie wedtug klasyfikacji MSSF 9.

17. Dluzne Instrumenty finansowe - zobowiazania:
Wartos¢ Cena
Oprocentowanie nominalna .. 30.06.2025 31.12.2024
. .. emisyjna
obligacji

Obligacje serii C - obligacje
Octava Development Sp. z 0.0. 6,5% 8270 8270 5678 7047
w likwidacji

Obligacje serii C - obligacje

Octava Development Sp. z o0.0. 6,5% 2058 2070 1 648 1764
w likwidacji

10 340 7 326 8 811

Na mocy zawartych porozumien z obligatariuszami, warto$¢ godziwa zobowigzania odzwierciedla udziat
obligatariusza w zaktadanych zyskach z inwestycji CUF. Na podstawie aneksu numer 6 do porozumienia z dnia 2
grudnia 2024 roku, wydluzono termin wykupu obligacji na 31 grudnia 2025. Obligacje wyceniane sa do warto$ci
godziwej przez wynik finansowy. Octava Development Sp. z o.0. w likwidacji podpisata z obligatariuszami
porozumienie w sprawie rozliczenia obligacji i pozyczek. Sptaty rozpoczely si¢ od kwietnia 2025 roku. W okresie
sprawozdawczym Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji dokonata sptaty kapitatu obligacji w wysokosci 4 419
tys. zt. w tym 2 176 tys. zt dla Octava S.A.
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18. Otrzymane pozyczKi i kredyty

30.06.2025 31.12.2024

Bank Pekao S.A. 7322 7499
Dominum Capital Sp. z o.0. 59 380
Feder Sp. z 0.0. 365 291
GS NOVA Sp. z o.0. 1434 1768
Octa OPT Sp. z 0.0. (dawniej: Petrol Holding) 3719 2 601

12 899 12 539
Cze$¢ krotkoterminowa 12 388 5108
Cze$¢ dlugoterminowa: 511 7431
od 1 roku do 2 lat 511 7431
od 2 do 5 lat - -

12 899 12 539

Octava S.A. (pozyczkobiorca) w dniu 14 grudnia 2023 roku zawarta umowg pozyczki z Octa OPT Sp. z 0.0. dawniej:
Petrol Holding Sp. z o.0.(pozyczkodawca). Kwota pozyczki wskazana na umowie wynosi 2,5 min zt. Pozyczka
zostata wyptacona w transzach wedlug zapotrzebowania pozyczkobiorcy. Pierwsza transza zostata wyptacona 8
maja 2024 w kwocie 1 mln zl. Druga transza zostata wyptacona 1 lipca 2024 roku w wysokosci 1 mln zt i ostatnia
transza w ramach zawartej pozyczki zostata wyptacona 15 listopada 2024 roku. Pozyczka jest oprocentowana
wedlug stopy zmiennej WIBOR 3M + marza 2,8%, a termin sptaty pozyczki przypada na 31 grudnia 2025 roku.

W dniu 4 lutego 2025 roku spdtka Octa OPT Sp. z o0.0. udzielita spotce Octava S.A. nowej pozyczki w tacznej
kwocie 1 min zt — pozyczka zostanie wyptacona w transzach i terminach uzgodnionych przez Strony.

Oprocentowanie jest zmienne i wynosi WIBOR 3M + marza w wysokos$ci 2,80%. Termin sptaty okreslony w
umowie to 31 grudnia 2026 roku.

19. Inne dlugoterminowe zobowiazania finansowe
30.06.2025  31.12.2024

Wycena SWAP 130 242
130 242

W dniu 30 czerwca 2021 roku zostata zawarta transakcja IRS pomigdzy Bankiem Polska Kasa Opieki Spotka
Akcyjna, a spotka Laki Konstancinskie Sp. z o. 0. na kwote 6,6 mln zt. Stata stopa procentowa wynosi 1.99 %. Data
rozliczenia transakcji przypada na 30 czerwca 2026 roku. Grupa wycenia pochodne instrumenty finansowe w
warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

20. Analiza wrazliwoSci

Analiza wrazliwosci na czynniki rynkowe nie ma zastosowania do aktywow Spolki z uwagi na brak ekspozycji na
rynkowe stopy procentowe.

21. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
30.06.2025 31.12.2024
Srodki pienigzne w kasie 3 3
Srodki pienigzne na rachunkach biezacych 6272 1418
Kroétkoterminowe depozyty bankowe - 209
Razem 6275 1630

w tym srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 593 542
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22. Kapital zakladowy

Kapital zaktadowy na dzien 30 czerwca 2025 roku wynosi 4.278.684,80 zt i dzieli si¢ na 42.786.848 akcji zwyktych

na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Stan akcjonariatu posiadajacego co najmniej 5% ogdlnej liczby glosow przedstawia si¢ nastgpujaco - na dzien

przekazania raportu za poirocze 2025:
akcjonariusz

Grupa Kapitatowa: Elliott International, L.P.
poprzez spotki wchodzace w jej sktad:
Beresford Energy Corp.

Finchley Investments LLC

Nationale-Nederlanden OFE

23. Zobowiazania z tyt. dostaw i ushug i pozostale

Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowiazania z tytutu depozytow

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zobowiazania z tytutu podatkow
Rozliczenia migdzyokresowe

Razem

Zobowiazania

Cze$¢ krotkoterminowa
Cze$¢ dlugoterminowa:
d 1 roku do 2 lat

od 2 do 5 lat

powyzej 5 lat

24. Zobowiazanie z tytulu leasingu

Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowiazanie z tytutu leasingu finansowego
Razem

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzanie z tytutu leasingu finansowego
Razem

Zobowiazania

Cze$¢ krotkoterminowa
Cze$¢ dlugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat

od 2 do 5 lat

Powyzej 5 lat

liczba % udziat w % udziat w
posiadanych kapitale ogolnej liczbie
akcji/glosow zaktadowym glosow na WZA

24312211 56,82% 56,82%

24312211 56,82% 56,82%

8 500 000 19,87% 19,87%
4 598 000 10,75% 10,75%
30.06.2025  31.12.2024

344 296

344 296

116 143

184 6

241 249

541 398

541 398

344 296

30.06.2025  31.12.2024

2 469 2472

2 469 2472

6 6

6 6

6 6

6 6

20 20

2 443 2 446
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25. Przychody i straty z inwestycji

Przychody z tytutu odsetek
Zyski/straty ze sprzedazy gruntéw w jednostkach zaleznych

Zrealizowane i niezrealizowane zyski (straty) z inwestycji, w tym:

zyski (straty) z tytutu wyceny certyfikatow inwestycyjnych
wycena zobowiqgzan z tytutu obligacji do wartosci biezgcej

26. Pozostale przychody operacyjne

Przychody z wynajmu nieruchomosci
Inne
Razem

Przychody ze sprzedazy uzyskane przez Grup¢ obejmuja migdzy innymi:

- przychody z tyt. dzierzawy gruntu osiggane przez Laki Konstancinskie

- przychody z tytulu najmu osiggane przez t.aki Konstancinskie Sp. z o.0.

- przychody z tytulu refakturowania kosztow przez spotke Laki Konstancinskie
- przychody z tytulu dzierzawy gruntu osiggane przez Miedzyrzecze Sp. z 0.0.
- rozwigzanie rezerwy na koszty sgdowe w spoétce Laki Konstancinskie

27. Koszty operacyjne

Koszty operacyjne

Koszty $wiadczen pracowniczych
Amortyzacja

Pozostate koszty administracyjne w tym:
Ustugi prawne

Ustugi obce

Zuzycie materialow i energii

Podatki i optaty

Pozostate

28. Pozostale koszty operacyjne

Pozostate w tym:
Odpis aktualizujacy naleznosci w spotce Laki Konstancinskie

Nieodptatne przekazanie dziatki nalezacej do Galerii 7 Sp. z o.0.

Spisanie pozyczek udzielonych spotce Brilla Sp. z o.0.
Pozostate koszty — spisanie VAT
Pozostate koszty dot. obligacji

30.06.2025 30.06.2024
25 8
(672) 344
86 344
(758) -
(647) 352
30.06.2025 30.06.2024
657 627
556 11
1213 638
30.06.2025 30.06.2024
37 37
595 569
- 11
25 21

556
1213 638
30.06.2025 30.06.2024
(187) (328)
- (1
(1230) (1259)
(116) (259)
(754) (728)
(19) 1)
(279) (232)
(62) (19)
(1417) (1 588)
30.06.2025  30.06.2024
(51) (6 239)
(12) -
- (1193)
- (5 042)
- (4)
(39) -
(51) (6 239)




Octava S.A.

Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

37

29. Przychody/Koszty finansowe netto

Koszty/przychody finansowe netto

Odsetki zaptacone

Odsetki naliczone

Odsetki nalezne

Wycena instrumentéw finansowych IRS

Koszty odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu
Aktualizacja wartosci aktywa z tytutu leasingu
Roznice kursowe

Wycena obligacji

Pozostate w tym:

Dyskonto pomiedzy ceng nominalng, a ceng emisyjng obligacji
Spisanie pozostalych odsetek z tyt. obligacji

30.06.2025  30.06.2024
(286) (308)
(186) (80)

16 76
112 13
(60) (60)
(3) (3)
148 ;

- (1000)

- (752)

- (248)
(259) (1362

Pozostale koszty finansowe w 2024 roku w wysokosci 1 000 tys. zt. powstaly w wyniku zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci przez CUF stanowiacej obligacje spotki zaleznej Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji.

30. Podatek dochodowy

Podatek dochodowy biezacy
Podatek dochodowy odroczony

Zysk (strata) brutto

Roznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody, ktore nie sg zaliczone do dochodu do opodatkowania
Przychody podatkowe, nie stanowiace przychodow ksiggowych
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Koszty podatkowe, nie stanowigce kosztow ksiggowych
Rozliczenie réznic przejsciowych z lat ubieglych
Przejsciowe roznice

Straty z lat ubieglych

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym
Podatek dochodowy wedtug stawki 19 %

Zysk (strata) brutto

Réznice pomiedzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody, ktore nie sg zaliczone do dochodu do opodatkowania
Przychody podatkowe, nie stanowiace przychodow ksiggowych
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Koszty podatkowe, nie stanowigce kosztow ksiggowych
Rozliczenie réznic przejsciowych z lat ubieglych
Przejsciowe roznice

Straty z lat ubiegtych/Darowizny

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

Podatek dochodowy wedtug stawki 19 %

30.06.2025 30.06.2024

- 142

(36) 131

36) 273
30.06.2025

z zyskow z innych

kapitalowych zrodet

(695) (466)

671 (616)

(3215) (1280)

- 19

3 886 348

- (14)

- (215)

- 526

(24) (1082)
30.06.2024

z zyskow z innych

kapitalowych zrodet

(1637) (6 562)

2950 5589

(345) (542)

3390 35

(1557) 6239

- (1029)

- (93)

1462 980

(571) -

742 972)

142 -
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31. Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zb)
30.06.2025 30.06.2024
Zysk (strata) na jedng akcj¢ zwykla (w zt) (0,03) (0,20)
Zysk (strata) netto za okres przypadajacy akcjonariuszom Spotki (1225) (8417)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w ciggu okresu 42 786 848 42 786 848

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

32. Wynagrodzenie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej
30.06.2025  30.06.2024
Przecigtne zatrudnienie - 3
Wynagrodzenie dla Zarzadu 57 120
Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej 55 54
33. Zabezpieczenia ustanowione na aktywach Grupy

W dniu 20 czerwca 2018 roku zostata zawarta Umowa Opcji pomigdzy Octava S.A., Konstancin-Nieruchomosci
Sp. z 0.0., Miedzyrzecze Sp. z 0.0., a potencjalnymi inwestorami w Spodfce, majace na celu ich zaangazowanie
w zwigkszenie potencjalu inwestycyjnego na terenach Spotki.

Spoétka z Grupy Laki Konstancinskie Sp. z 0.0. na podstawie umowy kredytowej nr 7/2019 z bankiem Pekao S.A.,
ktéra dotyczy kredytu nieodnawialnego jako zabezpieczenie kredytu ustalona zostata:

)
2)

3)
4)

5)
6)

7)
8)

9)

hipoteka 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 13 200 tys. zt na dziatkach 5/1 oraz 5/3; ksigga wieczysta
nr WASM/00269147/7.

sporzadzone o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy w formie aktu notarialnego w trybie
artykutu 777 paragraf 1 pkt4 i 5 KPC.

potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci polisy ubezpieczeniowej CAR finansowanej nieruchomosci.
potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci z kontraktu budowlanego z Generalnym Wykonawca i
zwigzanych z nimi gwarancji wykonawczych i podwykonawczych

potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci z umow najmu

potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci polisy ubezpieczeniowej finansowanej nieruchomosci od ognia i
zdarzen losowych, na sume nie nizszg od tej okreslonej w operacie szacunkowym

pierwszorzedny zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego
kredytu tj. 13 200 tys. zt.

pierwszorzedny zastaw rejestrowy na udziatach w spoice Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego
kredytu tj. 13 200 tys. zt.

pierwszorzedny zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy do 150% kwoty przyznanego
kredytu tj. 13 200 tys. zt, wraz z pelnomocnictwem i blokada warunkowa i bezwarunkowa na tych
rachunkach.

10) umowa wsparcia przekroczenia kosztow w wysokosci minimum 10% wartosci Budzetu Projektu zawartg

przez Kredytobiorcg, Bank i Octava S.A. jako gwarant lub sponsor obowiazujaca do czasu uzyskania PnU
i rozliczenia wszystkich kosztow zwigzanych z budowa obiektu potwierdzonego przez BIN.

11) umowa podporzadkowania ptatnosci z tytutu zobowigzan o charakterze finansowym wobec wszystkich

podmiotdw wraz z cesja praw z pozyczek podporzadkowanych, przy czym terminy zapadalnos$ci tych
pozyczek muszg by¢ dtuzsze niz zapadalnos¢ 11 transzy.

12) os$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji: Zastawcy w formie aktu notarialnego do 150% kwoty przyznanego

kredytu tj. 13 200 tys. zt. I Gwaranta w formie aktu notarialnego do 100% udzielonego wsparcia tj. 1 408,7
tys. zt.
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Przy umowie nr 8/2019 dotyczacej kredytu odnawialnego zabezpieczenie stanowi hipoteka umowna na trzecim
miejscu do wysokosci 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 1 275 tys. zt na nieruchomosci na ktorej powstanie
finansowany projekt; o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy w formie aktu notarialnego w trybie
artykulu 777 paragraf 1 pkt 4 1 5 KPC do wysokosci 150% kwoty przyznanego kredytu tj. 1 275 tys. zt oraz
potwierdzona cesja praw/wierzytelnosci polisy ubezpieczeniowej CAR finansowanej nieruchomosci na okres

budowy nie nizsza niz wartos¢ kontraktu z Generalnym Wykonawca.

Obligacje CUF i bedace w posiadaniu OD sg zabezpieczone w nastgpujacy sposob:
a) zastaw cywilny i rejestrowy na udziatach CUF;
b) hipoteke na nieruchomosci wpisang na pierwszym miejscu, do maksymalnej kwoty 32 min zlotych;

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

d) umowa przelewu wszelkich praw wynikajacych z uméw ubezpieczenia nieruchomosci;
e) umowa podporzadkowania wszelkich obecnych i przysztych zobowiazan pienigznych CUF wynikajacych

z umow pozyczek zawartych przez CUF ze wspdlnikami.

34. Instrumenty finansowe
Aktywa

Aktywa finansowe

finansowe Aktywa wyceniane w
DLUGOTERMINOWE AKTYWA wg wart. finansowe wartosci
FINANSOWE W PODZIALE NA godziwej wyceniane w godziwej przez
KATEGORIE INSTRUMENTOW przez wynik  zamortyzowany inne calkowite  Poza
FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy m koszcie dochody MSSF 9
Stan na dzien 30.06.2025 r.
Pozyczki udzielone - 438 - -
Certyfikaty inwestycyjne 12 641 - - -
Dlugoterm. rozliczenia mi¢dzyokresowe - 117 - -
Dlugoterm. instrumenty finansowe razem 12 641 555 - -

Aktywa

Aktywa finansowe

finansowe Aktywa wyceniane w
KROTKOTERMINOWE AKTYWA wg wart. finansowe wartosci
FINANSOWE W PODZIALE NA godziwej wyceniane w godziwej przez
KATEGORIE INSTRUMENTOW przez wynik  zamortyzowany inne calkowite Poza
FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy m koszcie dochody MSSF 9
Stan na dzien 30.06.2025 r.
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach
bankowych - 6275 - -
Pozyczki udzielone - 110 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate - 12 457 - -
Kroétk. instrumenty finansowe razem - 18 842 - -
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Aktywa
Aktywa finansowe
finansowe Aktywa wyceniane w
DLUGOTERMINOWE AKTYWA wg wart. finansowe wartosci
FINANSOWE W PODZIALE NA godziwej wyceniane w godziwej przez
KATEGORIE INSTRUMENTOW przez wynik  zamortyzowany inne calkowite Poza
FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy m koszcie dochody MSSF 9
Stan na dzien 31.12.2024 r.
Pozyczki udzielone - - - -
Certyfikaty inwestycyjne 12 555 - - -
Dlugoterm. rozliczenia mi¢dzyokresowe - 83 - -
DL instrumenty finansowe razem 12 555 83 - -
Aktywa
Aktywa finansowe
finansowe Aktywa wyceniane w
KROTKOTERMINOWE AKTYWA wg wart. finansowe wartosci
FINANSOWE W PODZIALE NA godziwej wyceniane w godziwej przez
KATEGORIE INSTRUMENTOW przez wynik  zamortyzowany inne calkowite  Poza
FINANSOWYCH WG MSSF 9 finansowy m koszcie dochody MSSF 9
Stan na dzien 31.12.2024 r.
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach
bankowych - 1 630 - -
Pozyczki udzielone - 106 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate - 19 901 - -
Instrumenty finansowe razem - 21 637 - -
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W PODZIALE NA Zobowiazania
KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH finansowe
WG MSSF 9 wyceniane Zobowiazania
wart. finansowe
godziwej wyceniane wg
przez wynik zamortyzowanego Poza
finansowy kosztu MSSF 9
Stan na dzien 30.06.2025 r.
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki - - 2 469
Zobowigzania z tytutu leasingu - 511 -
Zobowigzania z instrumentow finansowych IRS 130
Pozostate zobowigzania - 344 -
Zobowigzania krotkoterminowe:
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 116 184
Zobowiazania z tytutu leasingu - - 6
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - 12 388 -
Zobowiazania z tytutu dluznych papierow warto§ciowych 7 326 - -
Pozostate zobowigzania 241 -
Instrumenty finansowe razem 7 456 13 600 2 659
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Stan na dzien 31.12.2024 r.
Zobowigzania dlugoterminowe:

Kredyty, pozyczki - 7431 -
Zobowigzania z tytulu leasingu - - 2472
Zobowigzania z instrumentow finansowych IRS 242 - -
Pozostate zobowigzania - 296 -
Zobowigzania krotkoterminowe:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate - 143 6
Zobowigzania z tytutu leasingu - - 6
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - 5108 -
Zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych 8811 - -
Pozostate zobowigzania - 255 -
Instrumenty finansowe razem 9 053 13233 2484

3s. Ryzyka dzialalno$ci Grupy

Dzialalnos¢ prowadzona przez Grup¢ naraza ja na wiele r6znych zagrozen finansowych,
a w szczegolnosci: ryzyko kredytowe, ryzyko ptynnosci.

Ryzyko kredytowe — dotyczy glownie certyfikatow inwestycyjnych oraz udzielonych pozyczek. W odniesieniu do
certyfikatoéw inwestycyjnych w ocenie zarzadu nie istnieje istotne ryzyko kredytowe. Ryzyko kredytowe dotyczace
udzielonych pozyczek jest przede wszystkim ograniczane poprzez zawieranie wigkszosci transakcji z podmiotami
z Grupy Octava. Prowadzona jest biezaca analiza sytuacji finansowej dtuznikow Spotki.

Ryzyko zwigzane z kredytem bankowym, ktéry zostal udzielony spoétce Laki Konstancinskie dotyczy przede
wszystkim stanu wynajmu budynku. Dodatkowo istnieje ryzyko dotyczace wzrostu oprocentowania, ktore jest
niwelowane przez instrument IRS. Zmiana o 100 p.p. stopy WIBORIM doprowadzitaby do zmiany straty przed
opodatkowaniem o okoto 90 tys. zt.

Ryzyko walutowe — wystepuje w odniesieniu do $rodkéw pienigznych na rachunku w EUR. Obecnie Grupa stara
si¢ nie prowadzi¢ rozliczen w innych walutach niz EUR

Ryzyko rynkowe — zwigzane jest z wahaniem rynkowych stop procentowych. Ekspozycja na to ryzyko Grupy jest
nieznaczna, gdyz wyemitowane dluzne instrumenty finansowe maja state oprocentowanie.

Ryzyko rynkowe zwigzane z certyfikatami jest mierzone i zarzgdzane na poziomie Funduszu przez Towarzystwo
zarzadzajace funduszem. Istnieje szereg czynnikow mogacych negatywnie wplynaé na cen¢ sprzedazy oraz
faktyczne saldo $rodkéw pienigznych jakie fundusz bedzie mogt przeznaczy¢ na umorzenie certyfikatow po
sprzedazy majatku.
Do czynnikéw tych zaliczy¢ nalezy:
e ryzyko obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wzgledem wartosci z operatow w przypadku wyprzedazy
portfela;
¢ ryzyko braku mozliwosci ustrukturyzowania transakcji sprzedazy w sposob umozliwiajacy uzyskanie korzysci
na skutek realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego ustalonych w oparciu o biezace operaty;
e ryzyko poniesienia istotnych kosztow transakcji oraz likwidacji funduszu, ktoére obnizg saldo $rodkow
pienieznych dostepnych na cele umorzenia certyfikatow.

Polityka Grupy Kapitalowej zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu §rodkéw pieni¢znych niezbednego dla
biezacej obstugi zobowigzan. Obecnie Grupa Kapitatowa posiada odpowiednie zasoby gotdwkowe, co ogranicza
ryzyko utraty ptynnosci.

Zdaniem Zarzadu, inne czynniki ryzyka, jakie beda miaty wpltyw na wyniki Grupy w okresie nast¢pnego roku
obejmuja:

e Ryzyka zwigzane z zagrozeniem dla ptynnosci spotki CUF w zwiazku z ujawnionymi i nieujawnionymi
roszczeniami osob trzecich,
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e Ryzyko braku lub ograniczonego dostepu do finansowania kapitatowego lub bankowego w odniesieniu do
projektow deweloperskich przygotowywanych przez Grupg, w szczegolnosci ,,Watbrzych Centrum” w
Galerii 7,

e Ryzyko zwigzane z mozliwosciami wynajmu i cenami najmu powierzchni w projektach CUF, ,Faktoria”
(Laki Konstancinskie Sp. z 0.0.)

36. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Jednostkami powigzanymi z Grupg s3:

Na dzien 30.06.2025

Nazwa Powiazanie

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

Na dzien 31.12.2024

Nazwa Powigzanie

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

Zgodnie z opublikowanym raportem biezacym w dniu 4 czerwca 2025 roku biezacy wykaz akcjonariuszy
posiadajacych, co najmniej 5% liczby glosow na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Spétki ("ZWZ") w dniu 4
czerwca 2025 roku to Beresford Energy Corp. z siedzibg w Nowym Jorku, Stany Zjednoczone 24.312.211 glosow
przystugujacych z posiadanych akcji, co stanowito 84,10% w liczbie gtosow na ZWZ oraz 56,82% w ogolnej liczbie
glosow; Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny z siedzibg w Warszawie 4.598.000 glosow
przystugujacych z posiadanych akcji, co stanowito 15,90% w liczbie glosow na ZWZ oraz 10,75% w ogdlnej liczbie
glosow; Na ogo6lng liczbe 42.786.848 akcji Spotki, na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu reprezentowane byto
28.910.221. Na kazda akcje przypada 1 glos. Transakcje z podmiotami powigzanymi sa zawierane na warunkach

rynkowych.
Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi:

Pozostale koszty:

30.06.2025 31.12.2024
Onyx Asset Management Sp. z 0. 0. 18 20
Octa OPT Sp. z 0.0. (Petrol Holding Sp. z 0.0.) 92 48
110 68

Transakcje z podmiotami powigzanymi sa zawierane na warunkach rynkowych.

37. Udzial niekontrolowany

30.06.2025 31.12.2024
Kapital mniejszosci 719 677
Zysk/strata przypadajaca na udziaty niekontrolowane 28 (55)

Udziatowcem mniejszosciowym w spotce zaleznej Laki Konstancinskie jest spotka Feder Sp. z o.0., ktéra poprzez
2.145 udziatow posiada 15% glosow i udziatow w spotce.

38. Polityka zarzadzania kapitalem

Grupa zarzadza kapitalem poprzez stosowanie zrownowazonej polityki finansowej, ktorej celem jest dostarczanie
odpowiednich §rodkéw finansowych na rozwdj biznesowy przy jednoczesnym zabezpieczeniu wlasciwej struktury
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finansowania i plynnos$ci finansowej. Przyjeta przez Grupe praktyka zarzadzania kapitalem narzuca utrzymywanie
dyscypliny finansowej, zapewniajac jednoczes$nie odpowiednig elastyczno$¢ niezbgdng do zachowania rentownego
rozwoju oraz do realizacji dystrybucji zysku wypracowanego przez Spotke. Nie istnieja zewngtrzne ograniczenia w
dystrybucji kapitatu, poza tym, ze zgodnie z Kodeksem spotek handlowych spotka jest zobowigzania do
przekazywania 8% zyskow na kapitat zapasowy do czasu osiagni¢cia wartosci kapitatu zapasowego w wysokosci
1/3 kapitatlu akcyjnego. Grupa zrealizowata ten poziom w poprzednich latach.

Wysoko$¢ kapitatéw Spotki mozliwych do dystrybuowania na dzien 30 czerwca 2025 roku wynosi 36 510 tys. zt

39. Wynagrodzenie firmy audytorskiej
Ogodlem w tym:

kwoty netto Wyptacone  Nalezne
Przeglad potrocznego sprawozdania finansowego za rok

2025 50 - 50

Przeglad potrocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok 2025 25 - 25

Wynagrodzenie firmy audytorskiej razem 75 - 75
40. Objasnienia do rachunku przeplywéw pieni¢znych

Przeplywy  Zwiekszenia/ Zmiany w
31.12.2024 pieni¢zne Zmniejszenia wartoSci godziwej  30.06.2025

Dhuzne instrumenty finansowe 8811 (2 243) - 758 7326

Zobowigzania z tytulu leasingu 2478 (126) 121 3) 2 475
41. Przeplywy z dzialalno$ci operacyjnej ujete metoda posrednia

Rachunek przeplywow pieni¢znych
30.06.2025 30.06.2024
(metoda pos$rednia), w zt

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1161) (8 199)

Korekty: (508) 6177

Amortyzacja -

Zysk (strata) z dzialalno$ci inwestycyjnej 672 (352)

Zwigkszenie / (zmniejszenie) rezerwy na podatek odroczony 36 131

(Zwigkszenie) / zmniejszenie salda naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci 7 444 (19 790)

Zwigkszenie / (zmniejszenie) salda zobowigzan z tytutu dostaw i ushug oraz pozostatych zobowiazan 143 69

Zwigkszenie / (zmniejszenie) stanu rozliczen mi¢dzyokresowych (34) 59

Inne w tym: (8 769) 26 059

Reklasyfikacja wptywow/Sprzedaz obligacji OD-CUF (7 957) 25852

Wycena obligacji do wartosci biezqcej i Certyfikatow Inwestycyjnych (758)

Pozostate (36)

Przeplywy pienie¢zne netto z dzialalnoSci operacyjnej (1 669) (2022)
42. Wplyw czynnikéw makroekonomicznych na dziatalno$¢ Grupy

Wedlug wiedzy Zarzadu obecnie prowadzone konflikty zbrojne w Panstwach spoza UE nie maja bezposredniego
wplywu na kontynuacje¢ dziatalnosci Spotki i Grupy.

Grupa na biezaco monitoruje wptyw sytuacji zwigzanej z wojng w Ukrainie oraz jej wplywu bezposrednio i
posrednio na dziatalno§¢ Grupy i w przypadku jakiejkolwiek istotnej zmiany w tym zakresie oraz w stosunku do
zmian informacji przedstawionych powyzej, Grupa przedstawi swoja ocen¢ w kolejnym raporcie.
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Konflikt zbrojny ma swoje przelozenie, rowniez na koniunktur¢ gospodarcza kraju, jednak juz w mniejszym
nasileniu. W 2025 roku mamy do czynienia z inflacja, ktora nie przekracza 10%. Obnizyly si¢ stopy procentowe,
nastapil wzrost sily nabywczej pieniadza, jednak wzrost cen jest nadal mocno odczuwalny. Grupa ponosi
zwigkszone koszty funkcjonowania, jednak ogélna sytuacja grupy kapitalowej zdaniem Zarzadu jest stabilna.

43. Postepowania sadowe, zobowiazania warunkowe

W pazdzierniku 2024 do spotki Laki Konstancinskie wplynat pozew sadowy od firmy Xilin Sp.z o0.0. przeciwko
Tasbud. Z uwagi na ogloszenie upadtosci i niewyplacalnosci spotki Tasbud, ktora byta generalnym wykonawca
inwestycji Lak Konstancinskich spdtka powigzana zostata wezwana do uiszczenia zaleglych zobowigzan na kwote
555,85 tys. zt. W czerwcu 2025 roku GK Octava S.A. otrzymata uchylenie dotyczace zabezpieczenia, jednak

postepowanie nadal trwa.

Grupa Kapitalowa Octava S.A. prowadzi rowniez postgpowanie sgdowe z najemcami: Lila Rosa Sp. z 0.0. i FoodArt
Sp. z 0.0. z uwagi na brak sptaty naleznosci wobec spotki powiazanej Laki Konstancinskie Sp. z o.o.

44. Zdarzenia po dniu bilansowym

W lipcu 2025 roku spéika Laki Konstancinskie odzyskata wptacony depozyt sadowy w kwocie 555,85 tys. zt.
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Noty objasniajace do Srodrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Rzeczowe aktywa trwale

Urzadzenia i
Grunty Budynki maszyny Pozostale = Razem

Stan na 01.01.2024

Wartos$¢ brutto - - 20 2 007 2027
Likwidacja - - - (2007) (2027)
Skumulowana amortyzacja - - (20) - (20)
Warto$¢ netto - - - - -

Okres od 01.01.2024 do 31.12.2024

Stan na 01.01.2024 - - - - -
Likwidacja - - - - -
Stan na 31.12.2024 - - - - -

Stan na 31.12.2024

Wartos¢ brutto - - 20 - 20
Skumulowana amortyzacja - - (20) - (20)
Wartos¢ netto - - - - -

Okres od 1.01.2025 do 30.06.2025

Stan na 01.01.2025 - - - - -
Amortyzacja za okres - - - - -
Stan na 30.06.2025 - - - - -

Stan na 30.06.2025

Wartos¢ brutto - - 20 - 20
Skumulowana amortyzacja - - (20) - (20)
Wartos$¢ netto - - - - -

2. Wartosci niematerialne
Oprogramowanie Pozostale Razem

Stan na 01.01.2024

Wartos¢ brutto 35 - 35
Skumulowana amortyzacja (34) - (34)
WartoS$¢ netto 1 - 1

Okres od 01.01.2024 do 31.12.2024

Stan na 01.01.2024 1 - 1
Zakupy - - -
Likwidacja - - -
Amortyzacja 1 - 1)
Stan na 31.12.2024 - - -

Stan na 31.12.2024

Wartos¢ brutto 35 - 35
Skumulowana amortyzacja (3% - (3%
Wartos¢ netto -
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Okres od 01.01.2025 do 30.06.2025
Stan na 01.01.2025

Zakupy

Likwidacja

Amortyzacja

Stan na 30.06.2025

Stan na 30.06.2025
Wartos$¢ brutto
Skumulowana amortyzacja
Warto$¢ netto

3. Aktywo i rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Aktywo z tyt. odroczonego podatku dochodowego:

- przypadajace do realizacji w ciggu 12 miesigcy

- przypadajace do realizacji po uptywie 12 miesigcy

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego:

- przypadajace do uregulowania w ciggu 12 miesigcy

- przypadajace do uregulowania po uptywie 12 miesiecy

Aktywo z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 01.01.2024 do 31.12.2024

Stan na 01.01.2024

Obciazenie/(uznanie) wyniku finansowego
Stan na 31.12.2024

OKkres od 01.01.2025 do 30.06.2025

Stan na 01.01.2025

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Stan na 30.06.2025

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Okres od 01.01.2024 do 31.12.2024

Stan na 01.01.2024

Obcigzenie/(uznanie) wyniku finansowego
Stan na 31.12.2024

Okres od 01.01.2025 do 30.06.2025
Stan na 01.01.2025

Obciazenie/(uznanie) wyniku finansowego
Stan na 30.06.2025

35 - 35
(35) - (35)
30.06.2025 31.12.2024
637 530
31 19
668 549
1207 1112
1207 1112
Odpisy
aktualizujace
wartos¢
udzielonych  Réznice Rezerwy
pozyczek kursowe  kosztowe Pozostale Razem
- - 27 - 27
503 - - 19 522
503 - 27 19 549
503 - 27 19 549
101 - 6 12 119
604 - 33 31 668
Wycena
Nalezne Roznice certyfikatow
odsetki kursowe inwestycyjnych Razem
543 - 392 935
79 - 98 177
622 - 490 1112
622 - 490 1112
79 - 16 95
701 - 506 1207
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w tym:
Ogoétem z zyskow z innych
kapitalowych  Zrédel
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku doch. - stan na 31.12.2024 1112 490 622
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku doch. - stan na 30.06.2025 1207 506 701
Podatek odroczony — stan bilansowy na 31.12.2024 563 490 73
Podatek odroczony — stan bilansowy na 30.06.2025 539 506 33
4. Udzialy bezposrednie w spélkach zaleznych i stowarzyszonych
30.06.2025 31.12.2024
wartos$¢ warto$¢
% udziat udziatow % udziat udziatow
Galeria7 Sp. z o0.0. 100,00% - 100,00% -
Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0. 100,00% 4316 100,00% 4326
L.aki Konstancinskie Sp. z o.0. 58,38% 2 837 58,38% 2700
Migdzyrzecze Sp. z 0.0. 36,24% 1133 36,24% 1182
Octava Development Sp. z 0.0. W
likwidacji 100,00% - 100,00% -
8 286 8208
30.06.2025 31.12.2024
Suma Zysk/strata Suma Zysk/strata
bilansowa netto bilansowa netto
Galeria7 Sp. z 0.0. 9569 (2 498) 9512 (2 135)
Konstancin Nieruchomosci Sp. z o0.0. 4317 (10) 4327 (28)
L.aki Konstancinskie Sp. z o.0. 15588 184 15493 (1344)
Migdzyrzecze Sp. z 0.0. 3132 (134) 3260 139
Octava Development Sp. z 0.0. W
likwidacji 17 332 (198) 25 164 (7 148)

Spoétka przeprowadzita test na utrate wartosci udziatdbw w jednostkach zaleznych. Spdtka oszacowata wartosé
odzyskiwang udzialéw. Przeprowadzony test wykazal, iz warto$¢ odzyskiwana udzialow w Spotce Laki
Konstancinskie, Spotce Galeria 7 jest nizsza od warto$ci bilansowej tej pozycji i zdaniem Zarzadu wystapita
konieczno$¢ utworzenia odpisu z tytulu utraty ich wartosci. Na dzien 30 czerwca 2025 r. Spoétka dokonata
aktualizacji odpiséw z tytutu utraty wartosci udzialdéw w spotkach zaleznych i stowarzyszonych. Laczna kwota
odpiséw wynosi 35 540 tys. zt.

4.1. Zmiany w stanie odpisow aktualizujacych udzialy w spétkach zaleznych i stowarzyszonych
Bilans Bilans
otwarcia Zwig¢kszenia Zmniejszenia zamKknigcia
Galeria7 Sp. z o.0. 25861 2 - 25 863
Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0. 1479 9 - 1488
Laki Konstancinskie Sp. z o.0. 6 149 - (137) 6012
Migdzyrzecze Sp. z 0.0. 795 48 - 843
Octava Development S.A. w likwidacji 1334 - - 1334

Razem 35618 59 (137) 35540




Octava S.A. 52
Raport Grupy Kapitalowej Octava S.A.
za okres 6 miesi¢cy zakonczony 30 czerwca 2025 r.

5. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci krétkoterminowe
30.06.2025 31.12.2024

Naleznosci handlowe -
Naleznosci z tytutu podatkéw 1
Naleznosci netto 1
Rozliczenia migdzyokresowe 21
Razem 22

R (N[N

Cze$¢ krotkoterminowa 22 8
Cze$¢ dlugoterminowa:

od 1 roku do 2 lat - -
od 2 do 5 lat - -
powyzej 5 lat - -

6. Aktywa finansowe
6.1 Dluzne Instrumenty finansowe - obligacje:

Oprocentowanie Wartos¢ Cena Wycena Wycena
nominalna  emisyjna na na
obligacji 30.06.2025 31.12.2024
Obligacje serii A -Centrum Ustug
Finansowych ,, DRUKARNIA” 6,50% 12 174 14 487 11 409 10 824
Sp. zo.o.

14 487 11 409 10 824

Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji wyemitowata obligacje skierowane do Octava S.A. (58,35 % emisji
dotyczacej finansowania CUF - CENTRUM USLUG FINANSOWYCH ,,DRUKARNIA” sp. z 0.0. w likwidacji)
oraz dwoch podmiotéw zewnetrznych. Wpltywy z tej emisji zostaly w catosci przeznaczone na objgcie obligacji
wyemitowanych przez CUF.

Octava Development Sp. z o.0. w likwidacji to spotka, ktora zostata powolana, aby prowadzi¢ dzialalnos¢
deweloperska w obszarze budowy mieszkan. Spotka ta jest takze wykorzystywana do innych projektow
inwestycyjnych. Obecnie, gros aktywow spotki stanowig obligacje wyemitowane przez CENTRUM USLUG
FINANSOWYCH ,,.DRUKARNIA” sp. z 0. 0. w likwidacji (dalej: CUF).

W zwiazku z trudng i skomplikowang sytuacja Spotki CUF, Zarzad Octava S.A. zdecydowal o dokonaniu odpisu
na inwestycji w obligacje. Zarzad Octava S.A. przyjat, ze szacunkowa warto$¢ oczekiwanych przeptywoéw z tytutu
splaty obligacji CUF objetych przez Octava Development Sp. z o.0. w likwidacji wraz z istniejagcymi
zabezpieczeniami, wynosi ok. 25 mln zt (z tego 58,35% przypada na Octava S.A). W opinii Zarzadu wycena
odzwierciedla warto$¢ mozliwg do uzyskania z nieruchomosci, uwzglgdniajac fakt, Zze nieruchomo$é jest
zlokalizowana w centrum Bydgoszczy, jest wykonczona w wysokim standardzie, oraz obejmuje parking platny ze
166 miejscami parkingowymi. WyzZej wymieniona warto$¢ potwierdza umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta
przez CUF w dniu 19 marca 2024 r.

W dniu 8 kwietnia 2025 roku spotka Octava Development Sp. z o0.0. w likwidacji oraz Octava S.A. podpisaty
porozumienie w sprawie wzajemnego rozliczenia obligacji i pozyczek. Sptaty rozpoczely si¢ od kwietnia 2025 roku.
Dhuznik bedzie informowatl Wierzyciela o ogdlnej kwocie przeznaczonej do sptaty zobowigzan. Na dzien 30
czerwca 2025 sptacono 2 176 tys. zI warto$ci nominalnej kapitatu.

Z uwagi na to, ze warto§¢ obligacji w ksiggach spotki po splatach nie przewyzsza 58,35% zabezpieczenia
przypadajacego na Octava S.A., spotka wycofata odpis aktualizacyjny warto$¢ obligacji. Na 30 czerwca 2025
warto$¢ odpisu aktualizujacego warto$¢ obligacji wynosi 0,00 zt. Laczna warto§¢ obligacji w sprawozdaniu
finansowym spo6lki Octava S.A. wynosi 11 409 tys. zk.
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6.2 Certyfikaty inwestycyjne:

Certyfikaty inwestycyjne: Liczba Laczna warto$¢ Wzrost wartosci Razem
certyfikatow objetych wg wyceny na
inwestycyjnych certyfikatow 30.06.2025
inwestycyjnych
seria D - Octava FIZAN 3 896 053 4130 1597 5727
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 72 272
seria G - Octava FIZAN 4518339 5 648 994 6 642
Razem 9978 2 663 12 641
Certyfikaty inwestycyjne: Liczba Laczna wartos¢ Wzrost Razem
certyfikatow objetych certyfikatow wartosci wg
inwestycyjnych inwestycyjnych wyceny na
31.12.2024
seria D - Octava FIZAN 3 896 053 4130 1558 5 688
seria E - Octava FIZAN 185 185 200 70 270
seria G- Octava FIZAN 4518 339 5648 949 6 597
Razem 9978 2577 12 555

Punktem wyjscia do wyceny certyfikatow inwestycyjnych na dzien 30 czerwca 2025 roku jest oficjalna wycena
dokonana w czerwcu 2025 roku przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych zarzadzajacych funduszem OCTAVA
FIZAN, tj. Ipopema TFI.

Wycena certyfikatu inwestycyjnego dokonywana jest w oparciu o procedury i modele wycen Towarzystwa
zarzadzajacego funduszem i na podstawie danych dostgpnych na dzien wyceny.

Fundusz OCTAVA FIZAN jest funduszem, ktorego polityka inwestycyjng jest nabywanie instrumentow
finansowych emitowanych przez spotki sektora nieruchomosci komercyjnych.

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

Wyecena certyfikatow sporzadzana jest przez profesjonalny podmiot na zlecenie TFI. Wycena ta oparta jest o warto$¢
ksiggowa aktywow netto, ustalong przede wszystkim w oparciu o warto§¢ nieruchomos$ci z operatdow oraz
zobowigzania spotek zaleznych. Ponadto podmiot sporzadzajacy wyceng przyjmuje szereg wlasnych zatozen, w
tym dotyczace realizowalno$ci aktywow i zobowiazan wynikajacych z podatku odroczonego.

Tak sporzadzona wyceng nalezy uznac za trzeci poziom ustalenia wartosci godziwej w rozumieniu MSSF 13. W
zwiazku z brakiem mozliwo$ci ustalenia warto§ci w oparciu o aktywny rynek, wycena nacechowana jest
subiektywnymi danymi wejSciowymi, ktére mogg okazaé si¢ btedne. Spotka wycenia certyfikaty inwestycyjne
zgodnie z MSSF 9 jako aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Sposob wyceny aktywow
finansowych zostat szczegdétowo opisany w zasadach rachunkowosci.

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

6.3 Pozyczki udzielone

30.06.2025 31.12.2024

Naleznosci z tytulu pozyczek 15373 16 973

Odpisy aktualizujgce warto$¢ udzielonych

pozyczek (3179) (3015)
12 194 13 958

Cze$¢ krotkoterminowa 9924 12214
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Cze$¢ dlugoterminowa: 2270 1 744
od 1 roku do 2 lat 103 -
od 2 lat do 5 lat 2167 1744

W pozycji naleznosci z tytutu pozyczek wykazane zostaly pozyczki udzielone jednostkom zaleznym: Galerii 7 Sp.
z 0.0., Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji i £aki Konstancinskie Sp. z 0.0. Pozyczki udzielono w walucie
PLN. Kwoty pozyczek, oprocentowanie oraz terminy sptaty ujawnione sa w nocie nr 20. Spotka wycenia pozyczki
jako aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie wedtug klasyfikacji MSSF 9. Sposob wyceny aktywow
finansowych zostat szczegétowo opisany we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego. Test SPPI dla nowych
pozyczek udzielonych przez Octava S.A. zostat spetniony, w zwigzku z tym zostaty wycenione w zamortyzowanym
koszcie.

Zmiana wartoS$ci bilansowej pozyczek 30.06.2025 31.12.2024
Saldo brutto na poczatek okresu 16 973 14 499
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 788 1745
Kwota sptaconych pozyczek w okresie (2 850) (83)
Odsetki naliczone 462 813
Wartos¢ brutto na koniec okresu 15373 16 973
Opisy z tytulu trwatej utraty warto$ci w tym: (3179 (3015)
Odpis na pozyczki udzielone Galerii 7 Sp. z o.o. (3179) (2 648)
Odpis na pozyczki udzielone Octava Development Sp. z 0.0. w
likwidacji - (367)
Saldo na koniec okresu 12 194 13 958
7. Otrzymane Kkredyty i pozyczki
30.06.2025 31.12.2024
Octa OPT Sp. z 0.0. (dawniej: Petrol Holding) 3718 2 601
3718 2 601
Czgs¢ krotkoterminowa 2 693 -
Czes$¢ dlugoterminowa: 1 025 2 601
od 1 roku do 2 lat 1025 2 601
od 2 do 5 lat - -
3718 2 601

Octava S.A. (pozyczkobiorca) w dniu 14 grudnia 2023 roku zawarta umowg pozyczki z Octa OPT Sp. z 0.0. dawniej:
Petrol Holding Sp. z o.0.(pozyczkodawca). Kwota pozyczki wskazana na umowie wynosi 2,5 mln zt. Pozyczka
zostata wyptacona w transzach wedtug zapotrzebowania pozyczkobiorcy. Pierwsza transza zostala wyptacona 8
maja 2024 w kwocie 1 mln zt. Druga transza zostata wyplacona 1 lipca 2024 roku w wysokosci 1 mln zt i ostatnia
transza w ramach zawartej pozyczki zostala wyptacona 15 listopada 2024 roku. Pozyczka jest oprocentowana
wedlug stopy zmiennej WIBOR 3M + marza 2,8%, a termin sptaty pozyczki przypada na 31 grudnia 2025 roku. W
dniu 4 lutego 2025 roku spotka Octa OPT Sp. z 0.0. udzielita spétce Octava S.A. pozyczki w tacznej kwocie 1 min
zt. Oprocentowanie jest zmienne i wynosi WIBOR 3M + marza w wysokosci 2,80%. Termin sptaty okreslony w
umowie to 31 grudnia 2026 roku.

8. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
30.06.2025 31.12.2024
Srodki pienigzne w kasie 2 2
Srodki pienigzne na rachunkach biezacych 5155 519

Kroétkoterminowe depozyty bankowe - -
Razem 5157 521
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Rachunek przeplywow pieni¢znych 30.06.2025 30.06.2024
(metoda posrednia), w z1

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2557 (1 895)
Korekty: 1079 687
Amortyzacja - 1
Zysk / (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej (3 248) 391
Zwickszenie / (zmniejszenie) rezerwy na podatek odroczony (23) 216
(Zwigkszenie) / zmniejszenie salda naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz (14) 79
pozostatych naleznosci

Zwigkszenie / (zmniejszenie) salda zobowiazan z tytutu dostaw i ustug oraz (40) -
pozostatych zobowigzan

Inne 4 404 -
Splata obligacji i pozyczek przez OD 4237 -
Wycena udziatow i CI 167 -
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjnej 3636 (1208)

9. Analiza wrazliwoS$ci

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

rynkowe stopy procentowe.

10. Kapital zakladowy

Kapital zaktadowy na dzien 30 czerwca 2025 roku wynosi 4.278.684,80 zt i dzieli si¢ na 42.786.848 akcji zwyktych

na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Liczba akcji
Warto$¢ nominalna akcji
Kapitat zaktadowy

30.06.2025 31.12.2024
42 786 848 42 786 848
0,10 0,10
4278685 4278 685

Stan akcjonariatu posiadajacego co najmniej 5% ogolnej liczby gloséw przedstawia si¢ nastgpujaco - na dzien

przekazania raportu za I potrocze 2025:

akcjonariusz liczba

posiadanych
akcji/glosow

Grupa Kapitatowa: Elliott International, L.P. 24 312 211

poprzez spotki wchodzace w jej sktad:

Beresford Energy Corp. 24 312 211

Finchley Investments LLC 8500 000

Nationale-Nederlanden OFE 4598 522

11. Zobowiazania z tyt. dostaw i ushug i pozostale

Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug

Rozliczenia migdzyokresowe kosztow
Razem

Cze$¢ krotkoterminowa:

% udzial w % udzial w
kapitale ogolnej liczbie
zaktadowym glosow na
WZA
56,82% 56,82%
56,82% 56,82%
19,87% 19,87%
10,75% 10,75%

30.06.2025 31.12.2024

23 41
120 141
143 182
143 182
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Cze$¢ dlugoterminowa:
od 1 roku do 2 lat

od 2 do 5 lat

powyzej 5 lat

12. Przychody i straty z inwestycji

Przychody z tytutu odsetek

Odpisy aktualizujace warto$¢ udzielonych pozyczek
Rozwigzanie odpisu aktualizujacego warto$¢ dtuznych
instrumentoéw finansowych

Zyski (straty) z tytulu wyceny inwestycji, w tym:

zyski (straty) z tytutu wyceny zobowigzania z tytutu obligacji
zyski (straty) z tytutu wyceny certyfikatow inwestycyjnych
zyski (straty) z tytutu wyceny udziatow w spotkach zaleznych
Razem

Przychody z tytutu odsetek

Galeria7 Sp. z 0.0.

Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji
Laki Konstancinskie Sp. z o.0.

Pozostate odsetki

13. Koszty operacyjne

Ushugi prawne

Amortyzacja

Zuzycie materialow i energii

Ushugi obce

Podatki i oplaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe

Razem

14. Pozostale koszty operacyjne

Pozostate (warto$¢ umorzonych odsetek od pozyczki)
Razem

15. Przychody/Koszty finansowe netto

Odsetki do zaptaty
Dodatnie réznice kursowe niezrealizowane
Razem

30.06.2025 30.06.2024

487 436
(164) (343)
1520 (1462)
1 405 84
1214 -

86 344
78 (260)
3248 (1285)
Odsetki za 2Q2025
331
49
83
24
487

30.06.2025 30.06.2024

(104) (28)
- (1)

(2) 3)
(312) (282)
) (10)
(105) (227)
(26) (42)
(13) (5)
(571) (598)

30.06.2025 30.06.2024

3) -
(©)] -

30.06.2025 30.06.2024

(117) (12)

(117) (12)
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16. Podatek dochodowy

Podatek dochodowy biezacy
Podatek dochodowy odroczony

Zysk (strata) brutto
Roznice pomigdzy zyskiem (stratg) brutto a podst. opodatkowania:

Przychody, ktore nie sa zaliczone do dochodu do opodatkowania

Przychody, zaliczone do dochodu do opodatkowania
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Rozliczenie réznic przejsciowych z lat ubieglych
Przej$ciowe rdznice

Straty z lat ubieglych

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

Podatek dochodowy wedtug stawki 19 %

Zysk (strata) brutto

Réznice pomiedzy zyskiem (strata) brutto a podst. opodatkowania:
Przychody, zaliczone do dochodu do opodatkowania
Przychody, zaliczone do dochodu do opodatkowania
Koszty i straty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu
Rozliczenie roznic przejSciowych z lat ubiegltych
Przejsciowe roznice

Straty z lat ubieglych

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

Podatek dochodowy wedtug stawki 19 %

17. Zysk (strata) na jedna akcje¢ zwykla (w zl)

Zysk(strata) na jedng akcje zwykta (w zt)

Zysk (strata) netto za okres
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w ciggu okresu

30.06.2025 30.06.2024

(24;

(216;

24) (216)
30.06.2025
z zyskow z innych
kapitalowych zrodel
3269 (711)
(3293) 184
3215) (447)
(78) 651
- (193)
- 173
(24) (527)
30.06.2024
z zyskow z innych
kapitalowych zrodel
(1402) (494)
1378 (66)
(344) (438)
- 11
260 -
- (89)
1462 440
(24) (560)
30.06.2025 30.06.2024
0,06 (0,05)
2581 2111)
42 786 848 42 786 848

W okresie migdzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie wystapily

transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych.

18. Przeci¢tne zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w ciggu roku obrotowego

19. Wynagrodzenie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenie dla Zarzadu
Wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej

30.06.2025 30.06.2024

30.06.2025

21
55

2

30.06.2024

90
54
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20. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Transakcje ze spotkami zaleznymi:

Przychody z tytulu odsetek 30.06.2025 30.06.2024
Galeria7 Sp. z 0.0. 331 317
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 30 81
Laki Konstancinskie Sp. z o.0. 83 30

445 428

Termin Oprocentowanie
splaty pozyczki w skali

Naleznosci z tytulu pozyczek pozyczki roku 30.06.2025 31.12.2024
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,00% 1 000 1 000
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,00% 300 300
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 500 500
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 700 700
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 100 100
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 300 300
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 500 500
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 500 500
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 1 000 1 000
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 2200 2200
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 1 000 1 000
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 100 100
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 150 150
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 100 100
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 400 400
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 80 60
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 60 80
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 100 100
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2025 6,50% 100 -
Galeria 7 Sp. z 0.0. 31.12.2026 6,50% 100 -
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 31.12.2025 6,50% - 759
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 31.12.2025 6,50% - 175
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 31.12.2025 7,00% - 408
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 31.12.2025 6,50% - 175
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 31.12.2025 7,00% - 298
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 31.12.2025 7,00% - 467
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 31.12.2025 7,00% - 303
L.aki Konstancinskie Sp. z o.0. 31.03.2028 WIBOR 1M +4,80% 425 425
L.aki Konstancinskie Sp. z o.0. 31.12.2028 WIBOR 1M +4,80% 816 731
L.aki Konstancinskie Sp. z o.0. 31.12.2030 15,00% 473 473
Laki Konstancinskie Sp. z o.0. 31.12.2028 WIBOR 1M +4,80% 255 -

11 259 13 304

Wszystkie pozyczki, ktore zostaly udzielone dla podmiotéw powiazanych nie zostaty zabezpieczone. Octava S.A.
posiada 100% udzialow w Galerii 7 i na biezaco monitoruje sytuacj¢ w spolce, zatem zdaniem Zarzadu Octava SA
nie byto potrzeby ustanawiania zabezpieczen. Ryzyko kredytowe zwigzane z pozyczkami nie wzrosto znaczaco od
momentu poczatkowego ujecia. W przypadku spotki Laki Konstancinskie pomimo braku pelnej kontroli nad spotka
to Octava SA posiada wigkszo$¢ udzialow tj. powyzej 50%, dlatego Zarzad rowniez w tej sytuacji postanowit nie

ustanawia¢ zabezpieczen na pozyczce. W 2025 roku zostat sptacony kapitat pozyczek udzielonych spoétce Octava
Development Sp. z 0. 0. w likwidacji. W dniu 27 marca 2025 roku spétka Octava S.A. udzielita pozyczki spotce
Galeria 7 Sp. z 0.0. w wysokosci 100 tys. zl, oprocentowanie wynosi 6,50%, a termin splaty zostat ustalony na 31
grudnia 2025 roku. Nastgpnie w dniu 5 czerwca 2025 roku Spoétka udzielita kolejnej pozyczki w wysokosci 100 tys.
zt. Oprocentowanie wynosi 6,50%, a termin splaty przypada na 31 grudnia 2026 roku. Spoétka Octava S.A. w dniu
20 stycznia 2025 roku wyptacita nastgpna transze w ramach udzielonej pozyczki na podstawie umowy z dnia 27
listopada 2024 roku. W dniu 10 lutego 2025 roku zawarta zostala umowa pozyczki pomiedzy Octava S.A., Feder
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Sp. z 0.0., a L.aki Konstancinskie Sp. z 0.0. na kwote taczng 1 min zt. Kwota pozyczki jest wyptacana w transzach i
zawsze dzielona pomi¢dzy pozyczkodawcow - 85% kazdej transzy bedzie wyptacana przez spotke Octava S.A.
Oprocentowanie pozyczki jest zmienne i ksztattuje si¢ jako WIBOR 1M + 4,80%. Przewidziany termin sptaty to 31
grudnia 2028 roku.

Udzielone pozyczki w badanym okresie 30.06.2025 30.06.2024
Octava Development Sp. z 0.0. w likwidacji 249 303
Galeria7 Sp. z 0.0. 200 140
L.aki Konstancinskie Sp. z o.0. 255 255
704 698
Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.
21. Instrumenty finansowe
Aktywa
finansowe
Aktywa wyceniane
finansowe w
wg wart. Aktywa wartosci
DLUGOTERMINOWE AKTYWA godziwej finansowe godziwej
FINANSOWE W PODZIALE NA KATEGORIE przez wyceniane w przez inne Poza
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG wynik zamortyzowanym calkowite MSSF
MSSF 9 finansowy koszcie dochody 9
Stan na dzien 30.06.2025 r.
Naleznosci i pozyczki - 2270 - -
Certyfikaty inwestycyjne 12 641 - - -
Dhuzne instrumenty finansowe - obligacje - - - -
Dlugoterminowe instrumenty finansowe razem 12 641 2270 - -
Aktywa
finansowe
Aktywa wyceniane
finansowe w
wg wart. Aktywa wartosci
KROTKOTERMINOWE AKTYWA godziwej finansowe godziwej
FINANSOWE W PODZIALE NA KATEGORIE przez wyceniane w przez inne Poza
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG wynik zamortyzowanym calkowite MSSF
MSSF 9 finansowy koszcie dochody 9
Stan na dzien 30.06.2025 r.
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych - 5157 - -
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate - 20 - 2
Pozyczki udzielone - 9924 - -
Dtuzne instrumenty finansowe - obligacje - 11 409 -

Krotkoterminowe instrumenty finansowe razem - 26 510 - 2
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Aktywa
finansowe
Aktywa wyceniane
finansowe w
wg wart.  Aktywa wartoS$ci
DLUGOTERMINOWE AKTYWA godziwej finansowe godziwej
FINANSOWE W PODZIALE NA KATEGORIE przez wyceniane w przez inne Poza
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG wynik zamortyzowanym calkowite MSSF
MSSF 9 finansowy koszcie dochody 9
Stan na dzien 31.12.2024 r.
Naleznosci i pozyczki - 1744 - -
Certyfikaty inwestycyjne 12 555 - - -
Dhuzne instrumenty finansowe - obligacje - - - -
Instrumenty finansowe razem 12 555 1744 - -
Aktywa
finansowe
Aktywa wyceniane
finansowe w
wg wart. Aktywa wartosci
KROTKOTERMINOWE AKTYWA godziwej finansowe godziwej
FINANSOWE W PODZIALE NA KATEGORIE przez wyceniane w przez inne Poza
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG wynik zamortyzowanym calkowite MSSF
MSSF 9 finansowy koszcie dochody 9
Stan na dzien 31.12.2024 r.
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych - 521 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 6 - 2
Pozyczki udzielne - 12214 - -
Dhuzne instrumenty finansowe - obligacje - 10 824 - -
Instrumenty finansowe razem - 23 565 - 2
Zobowiazania
finansowe
wyceniane w  Zobowiazania
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W wart. finansowe
PODZIALE NA KATEGORIE godziwej wyceniane wg Poza
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG przez wynik  zamortyzowanego MSSF
MSSF 9 finansowy kosztu 9
Stan na dzien 30.06.2025 r.
Zobowiqgzania diugoterminowe:
Zobowiazania z tytutu pozyczek - 1025 -
Zobowiqgzania krotkoterminowe:
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 143 -
Zobowigzania z tytutu pozyczek - 2 693 -
Instrumenty finansowe razem - 3 861 -
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Zobowiazania

finansowe

wyceniane w  Zobowiazania
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE W wart. finansowe
PODZIALE NA KATEGORIE godziwej wyceniane wg Poza
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WG przez wynik  zamortyzowanego MSSF
MSSF 9 finansowy kosztu 9
Stan na dzien 31.12.2024 r.
Zobowigzania dtugoterminowe:
Zobowigzania z tytutu leasingu - - -
Zobowigzania krotkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate - 182 -
Zobowigzania z tytulu pozyczek - 2 601 -
Instrumenty finansowe razem - 2783 -

22, Rozbicie pozycji kapitalu wlasnego

Kapital wlasny na dzien 30 czerwca 2025 oraz na 31 grudnia 2024 przedstawia si¢ nastepujaco:
30.06.2025 31.12.2024

Kapitat zaktadowy 4279 4279
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej - 1727
Pozostate kapitaty rezerwowe 40 40
Niepodzielony zysk (niepokryta strata) 40990 36 682
RAZEM 45 309 42 728
23. Polityka zarzadzania kapitalem

Spolka zarzadza kapitalem poprzez stosowanie zrownowazonej polityki finansowej, ktorej celem jest dostarczanie
odpowiednich §rodkéw finansowych na rozwdj biznesowy przy jednoczesnym zabezpieczeniu wlasciwej struktury
finansowania i ptynnosci finansowej. Przyjeta przez Spotke praktyka zarzadzania kapitatem narzuca utrzymywanie
dyscypliny finansowej, zapewniajac jednoczes$nie odpowiednig elastyczno$¢ niezbedng do zachowania rentownego
rozwoju oraz do realizacji dystrybucji zysku wypracowanego przez Spotke. Nie istniejg zewnetrzne ograniczenia w
dystrybucji kapitalu, poza tym, ze zgodnie z Kodeksem Spotek Handlowych spoétka jest zobowigzania do
przekazywania 8% zyskow na kapitat zapasowy do czasu osiggnigcia wartosci kapitatu zapasowego w wysokosci
1/3 kapitatlu akcyjnego. Spotka zrealizowata ten poziom w poprzednich latach.

Wysokos¢ kapitatow Spotki mozliwych do dystrybuowania na dzien 30 czerwca 2025 roku wynosi 41 030 tys. zt.
24. Wynagrodzenie firmy audytorskiej
Ogolem W tym:

kwoty netto Wyptacone Nalezne
Przeglad potrocznego sprawozdania finansowego za rok

2025 50 - 50
Przeglad potrocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok 2025 25 - 25
Razem wynagrodzenie firmy audytorskiej 75 - 75

25. Ryzyka Spoélki

Dzialalnos¢ prowadzona przez Spotke naraza ja na wiele réznych zagrozen finansowych, a w szczegolnosci: ryzyko
kredytowe, ryzyko ptynnosci.

Ryzyko kredytowe — dotyczy gltdwnie objetych obligacji, certyfikatow inwestycyjnych oraz udzielonych pozyczek.
W odniesieniu do certyfikatow inwestycyjnych oraz obligacji w ocenie zarzadu nie istnieje istotne ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe dotyczace udzielonych pozyczek jest przede wszystkim ograniczane poprzez zawieranie
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transakcji wylacznie z podmiotami z Grupy Octava. Prowadzona jest biezaca analiza sytuacji finansowej dtuznikow
Spoiki.

Ryzyko rynkowe — zwigzane jest z wahaniem rynkowych stop procentowych. Ekspozycja na to ryzyko Spotki jest
nieznaczna, gdyz nabyte dluzne instrumenty finansowe majg stale oprocentowanie. Ryzyko rynkowe zwigzane z
certyfikatami jest mierzone i zarzadzane na poziomie Funduszu przez Towarzystwo zarzadzajace funduszem.
Istnieje szereg czynnikdw mogacych negatywnie wplynaé na ceng sprzedazy oraz faktyczne saldo $rodkow
pienieznych jakie fundusz bedzie mogt przeznaczy¢ na umorzenie certyfikatow po sprzedazy majatku. Do
czynnikow tych zaliczy¢ nalezy: ryzyko obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wzgledem wartosci z operatoéw w
przypadku wyprzedazy portfela, ryzyko braku mozliwosci ustrukturyzowania transakcji sprzedazy w sposob
umozliwiajacy uzyskanie korzysci na skutek realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego ustalonych w oparciu
o0 biezace operaty oraz ryzyko poniesienia istotnych kosztéw transakcji oraz likwidacji funduszu, ktére obniza saldo
srodkéw pienigznych dostgpnych na cele umorzenia certyfikatow.

Zdaniem Zarzadu, inne czynniki ryzyka, jakie beda mialy wplyw na wyniki Spotki w okresie nastgpnego roku
obejmuja:

* Ryzyka zwiazane z zagrozeniem dla plynnosci spotki CUF w zwiazku z ujawnionymi i nieujawnionymi
roszczeniami osob trzecich,

* Ryzyko zwigzane z mozliwosciami wynajmu i cenami najmu powierzchni w projektach CUF, , Faktoria” (Laki
Konstancinskie Sp. z 0.0.) 1 dalszy podnajem Feder Sp. z o.0.

26. Postepowania sadowe, zobowigzania warunkowe

Na dzien 30 czerwca 2025 roku brak postepowan sgdowych oraz zobowigzan warunkowych w spotce Octava S.A.
27. Wplyw czynnikéw makroekonomicznych na dzialalno$é Spotki

Wedlug wiedzy Zarzadu czynniki makroekonomiczne nie majg bezposredniego wptywu na kontynuacje¢ dziatalnosci
Spolki. Spotka na biezaco monitoruje wplyw sytuacji zwigzanej z wojng w Ukrainie oraz jej wplywu bezposrednio
i posrednio na dziatalno$¢ Spotki i w przypadku jakiejkolwiek istotnej zmiany w tym zakresie oraz w stosunku do
zmian informacji przedstawionych powyzej, Spotka przedstawi swoja oceng w kolejnym raporcie. Konflikt zbrojny
ma swoje przelozenie, rowniez na koniunkture gospodarcza kraju. W 2025 roku mamy do czynienia ze spadkiem
inflacji. Zdaniem zarzadu sytuacja Spotki jest stabilna i brak jest zagrozen do kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej.

28. Zdarzenia po dniu bilansowym

Brak zdarzen po dniu bilansowym wymagajacych ujawnienia.
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