Narodowy Fundusz Inwestycyjny ,,OCTAVA” SA I Pdfrocze 2006

POLROCZNE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
NARODOWEGO FUNDUSZU INWESTYCYIJNEGO OCTAVA SA

Zasady rachunkowos$ci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego sg zgodne z Ustawq
0 Rachunkowosci z 29 wrzesnia 1994 r., zwang dalej Ustawg, ktdra okresla miedzy innymi ogdlne zasady
rachunkowosci dla jednostek majacych siedzibe lub miejsce sprawowania zarzadu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, jak rowniez sg zgodne z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z 22 grudnia 1995
r. w sprawie szczegolnych warunkéw, ktdrym powinna odpowiadaé rachunkowo$¢ narodowych funduszy
inwestycyjnych, zwanym dalej Rozporzadzeniem, ktore okresla szczegétowe zasady rachunkowosci NFI.

Fundusz sporzadza odrebne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako jednostka dominujaca.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje oprocz NFI Octava S.A. takze: Legnicka Development
S.A., Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0., taki Konstancinskie Sp. z 0.0., Miedzyrzecze Sp. z o.0. i Przy
Parku Sp. z o.0.

Kurs EURO uzyty do przeliczenia poszczegdlnych pozycji aktywow i pasywow bilansu wynosit
na koniec I pdtrocza 2006 roku — 4,0434 zt, natomiast na koniec I potrocza 2005 roku — 4,0401 zt,
i byty to Srednie kursy obowigzujgce na dany dzien bilansowy, ogtoszone przez Narodowy Bank Polski.

Kurs EURO uzyty do przeliczenia poszczegdlnych pozycji rachunku zyskéw i strat narastajgco za
I pbtrocze 2006 wynosit 3,9002 zt, natomiast za I potrocze 2005 — 4,0805 zt; i byty to kursy $rednie,
wyliczone z kursow $rednich ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski na koniec kazdego kolejnego
miesigca 2006 roku oraz odpowiednio - na koniec kazdego kolejnego miesigca w analogicznym okresie
2005 roku.

Raport zostat sporzadzony w PLN z zastosowaniem zaokraglen do tysigca ztotych przy prezentacji kwot
W sprawozdaniu.

I OPIS DZIALALNOSCI FUNDUSZU W I POLROCZU 2006

Do najwazniejszych dokonan Funduszu w I pdtroczu 2006 roku nalezy rozpoczecie i kontynuacja prac
budowlanych centrum handlowego Galeria Legnicka we Wroctawiu.

Ponadto Fundusz w dniu 20 czerwca 2006 r. otrzymat informacje od Legnicka Development S.A.
[LDSA] o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spditki, zarejestrowanego postanowieniem Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego z dnia 05 czerwca 2006 r. Kapitat zaktadowy Spotki po rejestracji jego zmiany wynosi
91.379.030,75 z+. Ogdlna liczba glosow wynikajaca ze wszystkich wyemitowanych akcji po
zarejestrowaniu zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego wynosi 5.876.465. Na dzienn przekazania
niniejszego Raportu udziat Octava NFI S.A. w kapitale zakladowym Legnicka Development S.A. (LD
S.A.) wynosi 70,3978%. Spotka Legnicka Holding BV (LH BV) posiada opcje na odkupienie od Octava
NFI S.A do 5,5% akcji LD SA. Opcje mozna wykorzysta¢ warunkowo w ciggu 15 miesiecy od daty
otwarcia centrum handlowego. Tym samym udziat Octava NFI S.A w LD SA moze spas¢ do poziomu
64,8978%.

IL. OPIS CZYNNIKOW I ZDARZEN MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE
WYNIKI FINANSOWE FUNDUSZU W I POLROCZU 2006 ROKU

Aktywa Octava NFI S.A. na koniec I potrocza 2006r. wynosity 98.195 tys. zt (24.285 tys. euro), zas
aktywa netto 97.052 tys. zt (24.003 tys. euro). Na koniec I potrocza 2006 roku Fundusz zanotowat
strate netto w kwocie 242 tys. zt (62 tys. euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety na koniec I pétrocza 2006 roku miaty:

- przychody z inwestycji 1.761 tys. zt 452 tys. €
- pozostate przychody operacyjne 171 tys. z 44 tys. €
- wynagrodzenie firmy zarzadzajacej 575tys. zt 147 tys. €
- pozostale koszty 789 tys. zt 202 tys. €
- rezerwy i odpisy aktualizujace 409 tys. zt 105 tys. €
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W I pétroczu 2006 roku nie wystapity nietypowe wydarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na wyniki
finansowe osiggniete przez Fundusz.

W okresie objetym sprawozdaniem nie byto istotnych zmian dotyczacych wielkosci szacunkowych.

W I potroczu 2006 roku nie bylo podziatu na segmenty branzowe ani geograficzne. Dziatalno$¢
Funduszu koncentrowafa sie prawie wytacznie na jednym projekcie zlokalizowanym we Wroctawiu
(segment inwestycyjny).

III. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ FUNDUSZU

W Funduszu nie wystepuje sezonowosc, cyklicznos¢ dziatalnosci.

Iv. INFORMACIE DOTYCZACE EMISJI, WYKUPU I SPLATY DLUZNYCH
I KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W dniu 15 marca 2006 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki Legnicka Development SA
podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu z kwoty 1.020.437,65 zt do kwoty 91.379.030.,75 z
w drodze emisji 4.341.726 akcji zwyktych imiennych serii E o wartosci nominalnej 15,55 zt (i cenie
emisyjnej 15,562 zt) oraz emisji 1.469.116 akcji zwykiych imiennych serii F o warto$ci nominalnej
15,55 zt (i cenie emisyjnej 16.551zt). Objecie akcji nastgpito w drodze emisji prywatnej. Po rejestracii
przez Sad ww. emisji akcji, akcjonariusze posiadajg nastepujacy udziat w kapitale zaktadowym Spotki:
Octava NFI SA - 70,3978%; Manchester Securities Corporation — 25%; Legnicka Holding BV —
4,6022%.

V. INFORMACIE DOTYCZACE WYPLACONEJ] LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY
W okresie sprawozdawczym nie byta wyptacana ani zadeklarowana dywidenda.
VI. ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DACIE BILANSU

W dniu 26 wrzesnia 2006 roku Fundusz otrzymat informacje o wykresleniu Spétki Hotel Grapa Sp.
z 0.0. w likwidacji z Krajowego Rejestru Sagdowego.

Na dzien 31 pazdziernika zwotano Zwyczajne Walne Zgromadzenie Funduszu.
VII. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE FUNDUSZU

W okresie objetym sprawozdaniem nie byto potaczen, przejeé, sprzedazy jednostek Grupy Kapitatowej
Funduszu oraz podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.

VIII. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE ,M02LIWO$CI ZREALIZOWANIA WCZESNIE)
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK

Nie publikowano prognoz wynikéw.
IX. SKEAD AKCJONARIATU FUNDUSZU

W oparciu o informacje przekazane do Funduszu na podstawie artykutu 69 Ustawy o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 roku, akcjonariuszami posiadajacymi, co najmniej 5%
ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu, na dzien przygotowania raportu za I poétrocze 2006
roku byli:
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1. Stan na 30 pazdziernika 2006 roku:

Akcjonariusz Liczba akgcji i % udziat
liczba gtosow na  w kapitale zaktadowym i w ogdinej liczbie
WZA gtosdéw na WZA
Grupa Kapitatowa 7 336 123 60,96%

Elliott International, L.P. oraz
Elliott Associates, L.P poprzez
spotki wehodzace w jej skiad:
-Manchester Securities Corporation
-Senato Holdings Limited
-NIF Fund Investments (Cyprus)

Limited
QVT Fund LP 1100 369 9,14%
PZU Asset Management SA 895 660 7,44%
X. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI FUNDUSZU PRZEZ OSOBY

ZARZADZAJACE I NADZORUJACE FUNDUSZ

Zgodnie z posiadanymi przez Fundusz informacjami, stan posiadania jego akcji przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace OCTAVA NFI SA na dzien przygotowania Raportu za I pétrocze 2006 roku
przedstawiat sie nastepujaco:

30.10.06

Osoby zarzadzajace:

Bogdan Kryca
Piotr Rymaszewski

Osoby nadzorujace:

C. David DeBenedetti
Jarostaw Golacik

Neil M. Milne

Hubert Stepniewicz
Andrzej Wieczorkiewicz

o O O o o

Ponadto Pani Alicja Kryca — zona pana Bogdana Krycy posiada 54.134 akcje Funduszu.

XI. INFORMACIE ODNOSNIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WELASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACII
PUBLICZNEJ

Przed sadem lub organem administracji publicznej nie toczy sie postepowanie dotyczace zobowigzan
lub wierzytelnosci Funduszu lub jednostek zaleznych, ktorych taczna wartos¢ stanowi co najmniej 10%
kapitatow wiasnych Funduszu.
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XII. INFORMACIJE O ZAWARCIU PRZEZ FUNDUSZ LUB JEDNOSTKE ZALEZNA
TRASKACII Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Zgodnie z posiadanymi informacjami tgczna kwota transakcji zawartych w 2006 r. przez Fundusz lub
jednostki od niego zalezne z podmiotami powigzanymi, ktdre nie byty transakcjami typowymi
i rutynowymi, zawieranymi na warunkach rynkowych pomiedzy jednostkami powigzanymi a ich
charakter i warunki wynikaty z biezacej dziatalno$ci operacyjnej prowadzonej przez spétke nie
przekroczyta w 2006 roku kwoty 500 tys. euro.

XIII. INFORMACJA O UDZIELONYCH PORECZENIACH KREDYTU LUB POZYCZKI LUB
UDZIELENIU GWARANCII

W zwigzku z uzyskang informacjg o spetnieniu sie wszystkich warunkéw koniecznych dla pociagniecia
$rodkéw kredytu bankowego udzielonego na rzecz Legnicka Development S.A. i przeznaczonego na
budowe Galerii Legnicka weszta w zycie umowa poreczenia zawarta w dniu 20 grudnia 2005 roku
pomiedzy Octava NFI SA, Legnicka Development SA i BRE Bank SA.

XIV. INFORMACIA DOTYCZACA ZMIAN ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW
WARUNKOWYCH

Do konca lutego 2006 roku wszelkie umowy zawarte przez Legnicka Development S.A. w okresie
IV kwartatu 2005 majgce warunkowy charakter, staty sie umowami bezwarunkowymi z uwagi na
niespetnienie sie warunkéw zawieszajacych.

XV. OPIS PERSPEKTYW ROZWOJU

Z punktu widzenia realizacji strategii Funduszu, najbardziej istotnym czynnikiem bedzie postep
osiggniety w kolejnych miesigcach w odniesieniu do kontynuacji projektu Legnicka Development S.A.
W ocenie Zarzadu czynnikami istotnymi dla rozwoju Funduszu jest przede wszystkim skutecznos¢ prac
zespotu deweloperskiego realizujgcego projekt w LDSA, sytuacja na rynku budowlanym i rynku
nieruchomosci, jak rowniez ogdlna sytuacja gospodarcza w kraju i zagranica.

XVI. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA I ZAGROZEN
Ryzyko zwigzane z gtéwnym przedmiotem prowadzonej dziatalnosci

W chwili obecnej podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy jest dziatalno$¢ zwigzana
z inwestycjami w nieruchomosci i prowadzeniem projektow deweloperskich. Spétki grupy wystepujg
jako wiodacy inwestorzy w prowadzonych projektach i tym samym, w proporcji do swojego
zaangazowania kapitatowego, ponosza ryzyko z nimi zwigzane. Ryzyko to moze by¢ podzielone na:
e ryzyko prawno-administracyjne zwigzane z tym, ze spétki grupy narazone sg na nieotrzymanie
lub istotne opdznienie procesu otrzymania miedzy innymi zgdd i pozwole zwigzanych
z zagospodarowaniem i lokalizacjg inwestycji, pozwolen wynikajacych z przepisdbw o ochronie
srodowiska, pozwolen na budowe oraz pozwolen na oddanie budowanego obiektu do
uzytkowania. Ryzyko te moze wystepowal po rozpoczeciu budowy na podstawie waznych
pozwolen, gdyz strony, ktére ztozyty odwotanie od decyzji administracyjnej mogq
kwestionowac pozwolenia uzyskane przez inwestora w drodze postepowania sadowego, takze
po uprawomocnieniu sie pozwolen;
¢ ryzyko finansowania projektu zwigzane z warunkami na ktdrych spdtka bedaca wiascicielem
inwestycji uzyskata finansowanie projektu. Standardem przy projektach nieruchomosci jest
korzystanie z finansowania dtuznego na poziomie 70% - 80% wartosci projektu;
e ryzyko deweloperskie zwigzane z procesem przygotowania i prowadzenia budowy
i komercjalizacji projektu. Deweloper, ktory jest partnerem spétki z Grupy, na podstawie
umowy cywilno-prawnej odpowiada za koordynacje przygotowania projektu i jego
prowadzenie w trakcie budowy. Deweloper moze by¢ w duzej mierze odpowiedzialny za
koordynacje prac zwigzanych z uzyskaniem wszelkich wymaganych prawem pozwolen oraz
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wynegocjowanie umoéw z gtéwnymi wykonawcami, w tym architektem i generalnym
wykonawcg prac budowlanych. Grupa w duzej mierze polega na specjalistycznej wiedzy
dewelopera w obszarze negocjacji uméw z wykonawcami i podwykonawcami projektu oraz
procedur zwigzanych z prowadzeniem procesu budowy. Grupa w duzej mierze polega takze
na specjalistach odpowiedzialnych za poszczegdlne elementy procesu budowy.

e ryzyko budowlane zwigzane z procesami budowy lub przebudowy prowadzonych na obszarze
nieruchomosci. Ryzyko to obejmuje ryzyka zwigzane z zawartymi umowami z gtéwnym
wykonawcg budowlanym, podwykonawcami, specjalistycznymi konsultantami w tym takze
agentami d.s. wynajmu lub sprzedazy.

e ryzyko rynkowe, ktdre obejmuje wszelkie ryzyka zwigzane z koniunkturg na rynku
nieruchomosci. Ryzyka te sg funkcja popytu na budowang nieruchomos$¢ oraz podazy
konkurencyjnych nieruchomosci na danym rynku geograficznym.

Bogdan Kryca
Prezes Zarzadu

Warszawa, 30 pazdziernika 2006 roku



