Narodowy Fundusz Inwestycyjny ,OCTAVA” SA

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
OCTAVA NFI SA ZA 2010 ROK

Raport roczny zostat przygotowany zgodnie z obowigzujgcymi zasadami okreslonymi w Miedzynarodowych
Standardach Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi do stosowania w krajach Unii Europejskiej.

L WPROWADZENIE

W roku 2010, szczeg6lnie w drugiej potowie, nastapito ozywienie na polskim rynku nieruchomosci. Byto ono
sektorowo i geograficznie zréinicowane. W pewnym okresie wzrosfa sprzedaz mieszkan, a takie na
niektdrych rynkach lokalnych, popyt na powierzchnie biurowa. Niejednoznaczna sytuacja panowata na rynku
nieruchomosci  handlowych: zauwazalny byt wzrost dziatalnosci deweloperskiej w tym obszarze
z rownoczesng stagnacja wynikdw istniejacych obiektdw handlowych.

Po stronie instytucji finansowych, dat sie zauwaizyé wzrost gotowosci inwestycyjne] wérdd
miedzynarodowych funduszy nieruchomosciowych oraz utrzymujgca sie ostroznos¢ bankéw finansujacych
procesy deweloperskie.

W 2010 Grupa Octava podjeta inwestycje zaréwno w segmencie handlowym jak i mieszkaniowym. Po
atrakcyjnej, zdaniem zarzadu, wycenie Fundusz powiekszyt swdj udziat w LDSA do 72,2%. Jednoczesnie we
wspOipracy z prywatng grupg deweloperska, Fundusz zaangazowal sie finansowo w dwa projekty
mieszkaniowe, ktdrych taczny catkowity budzet wynosi ok. 34 min zt.

W odniesieniu do gléwnego aktywa Funduszu jakim jest LDSA, podjete zostaly dziatania majgce na celu
ochrong | zabezpieczenie wykreowanej juz wartosci. Zawarto umowe z nowa, renomowang firma
zarzadzajacg centrum. Opracowana zostala nowa strategia marketingowa dla centrum (wdrazana od
poczatku 2011r.) i wprowadzono program repozycjonowania Magnolii Park, w tym, poprzez czesciowe
zmiany ,design-u” wewnatrz centrum. Przyjeta zostala ostateczna wersja rozhudowy centrum —
przeprowadzono proces uzyskania pozwolen na rozbudowe oraz zawarto umowy najmu z dwoma
wiodgcymi, miedzynarodowymi markami handlowymi. W efekcie tych dziatari powierzchnia handlowa
centrum zwiekszy sie o prawie 20%, przy réwnoczesnym stworzeniu najbardziej kompleksowej oferty na
lokalnym rynku. Wartos¢ zostaje ustabilizowana poprzez zwiekszenie udziatu diugoterminowych umow
najmu z renomowanymi migdzynarodowymi najemcami. W pierwszym kwartale 2011 roku rozpoczety
zostanie proces budowlany.

Celem wszystkich tych dziatan jest znaczace zwiekszenie dominujacej pozycji centrum handlowego w rejonie
Dolnego Slaska oraz stworzenie wynikajace]j z tego premii w wycenie.

Zaréwno poprawiajgca sie sytuacja na rynku miedzynarodowych inwestordw instytucjonalnych jak i obecna
kondycja centrum uzasadniaja decyzje o podjeciu rozméw z inwestorami potencjalnie zainteresowanymi
nabyciem LDSA,

il STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE) OCTAVA

W skiad Grupy Kapitatowej Cctava (,Grupa”) wchodzg Octava NFI S.A. oraz spdtki zaleine, w szczegdlnosci spotki
powotane w celu wdrazania projektow deweloperskich.
Podstawowym celem i przedmiotem dziatalnosci Grupy jest realizacja projektéw nieruchomosciowych.



Podmiotem dominujgcym wobec Octava NFI S.A. jest grupa Kapitatowa Elliott International, L.P. oraz Elliott
Associates, L.P.
W skiad Grupy Kapitatowe] Octava wchodza nastepujace spotki zalezne od OCTAVA NFIS.A:

Legnicka Development S.A. (LDSA)

Legnicka Investments Sp. z 0.0. (L)

taki Konstancirskie Sp. z o.o.

Miedzyrzecze Sp. z 0.0.

Konstancin Nieruchomosci Sp. z 0.0.

GaleriaZ Sp.z 0.0.

Aussie S.A.

Aussie Development Przemystowa Sp. z 0.0. (ADP)
Aussie Development Bluszczowa Sp. z 0.0. {(ADB)
Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0. (ADC)

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEIJ, NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU, PRZEDSTAWIA SIE NASTEPUJACO:
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Spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitalowej Octava prowadza, hadz bedy prowadzily w przyszioici projekty
deweloperskie na posiadanych nieruchomoéciach:

Legnicka Development SA posiada w uzytkowaniu wieczystym ok. 24 ha gruntu przy ulicy Legnickie] we
Wroctawiu. Na tej nieruchomosci Spétka zbudowata | prowadzi galerie handlowg Magnolia Park
o powierzchni najmu ok. 65 tys. metrow kwadratowych. Wiekszosé terenu wokdt centrum handlowego
wykorzystywana jest obecnie, jako parking naziemny. Na dzien dzisiejszy okolo 3 ha terenu moze byc
zagospodarowane bez naruszania istniejgcych parkingdw. Caly teren otaczajgcy galerie handlows objety jest
planem zagospodarowania przestrzennego, pozwalajacym na budowe powierzchni handlowej, biurowej,
hotelowej i mieszkaniowej. Rzopoczety zostat proces inwestycyjny dotyczacy rozbudowy centrum handlowego.

Legnicka Investments Sp. z 0.0. powstata w 2008 roku w celu przygotowania projektu rozbudowy Centrum
Handlowego we Wroctawiu.

Galeria7? Sp. z o0.0. posiada ponad 3,1 ha gruntu w centrum Watbrzycha (w formie wiasnosci
i prawa uzytkowania wieczystego). Zgodnie z uchwalonym w czerwcu 2008 roku planem zagospodarowania
przestrzennego na terenie tym mozliwa jest budowa centrum handlowego wraz z parkingami lub zabudowa
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mieszkaniowa, Rozwazana jest modyfikacja dotychczasowych plandéw budowy galerii handlowej | wdroZenie
projektu o mniejszej skali.

- Aussie S.A. to spdtka, w oparciu o ktdrg Octava wraz z dwoma partnerami zamierza rozwijac dziafalnoéé
deweloperska w obszarze budowy mieszkan.

- Aussie Development Przemysfowa spétka z 0.0. — spdtka celowa powotana do przeprowadzenia projektu
mieszkaniowego.

- Aussie Development Bluszczowa Sp. z 0.0. — spdtka celowa powofana do przeprowadzenia projektu
mieszkaniowego.

- Aussie Development Cyprysowa Sp. z o.0. — spdtka celowa powotana do przeprowadzenia projektu
mieszkaniowego.

- taki Konstanciiskie Sp. z 0.0. posiada w uzytkowaniu wieczystym ok. 22 ha gruntu w centrum gminy
Konstancin Jeziorna. W tej chwili brak jest planu zagospodarowania przestrzennego, zas studium pozwala na
uchwalenie planu dopuszczajgcego zabudowe w minimalnym zakresie.

-  Miedzyrzecze Sp. z 0.0. posiada w uzytkowaniu wieczystym ok. 11 ha gruntu w centrum gminy Konstancin
Jeziorna, W tej chwili brak jest planu zagospodarowania przestrzennego, zaé studium pozwala na uchwalenie
planu dopuszczajgcego zabudowe w minimalnym zakresie.

- Konstancin Nieruchomosei Sp. z o0.0. posiada wylgcznie gotéwke 1 udzialy w spétkach taki
Konstanciriskie Sp. z 0.0. oraz Miedzyrzecze Sp. z 0.0.

M. OPIS DOKONAN FUNDUSZU, ZAWARTYCH ZNACZACYCH UMOW

W 2010 roku prace Funduszu koncentrowaly sie na przygotowaniu projektu rozbudowy Galerii Magnolia Park we
Wroctawiu oraz na utrzymaniu pozycji centrum na lokalnym rynku. Nowym zarzadca galerii zostala spdtka Metro
Group Asset Management Sp. z 0.0. Prowadzono rozmowy z potencjalnymi, kluczowymi najemcami do
planowanych powierzchni handlowych, czego rezultatem bylo podpisanie umowy z firmg Hennes & Mauritz
(,H&M") oraz z Castorama Polska na wynajem powierzchni handlowej w planowanej rozbudowie.

Zakoriczono prace nad dokumentacjg rozbudowy galerii na faczng powierzchnie najmu ok. 12,5 tys. m* (ok. 20%
istniejgcej powierzchni centrum) i okoto 500 miejsc parkingowych. Rozpoczecie prac budowlanych jest planowane
na marzec 2011 roku, zakoriczenie pierwszej fazy jesienia 2011, zas drugiej na wiosne 2012 roku.

Rozbudowa centrum bedzie prowadzona przez firme Porr (Polska) S.A. oraz nadzorowana przez zespdt LDSA | Metro
Group Asset Management.

Fundusz nabyf do firmy LHBV {powiazanej z deweloperem centrum, firma Redis Sp. z 0.0.) 7,29 % udziatu w LDSA,
powiekszajac swoj udziat do 72,2%.

W odniesieniu do planéw budowy galerii handlowej w Watbrzychu, w chwili obecnej nie podjeta zostata ostateczna
decyzja co do dalszej strategii. W zwigzku z niespetnieniem sig warunkdw zawieszajgcych, w pazdzierniku wygasta
umowa najmu powierzchni handlowe]j pomiedzy Galeria 7 i Tesco Polska. Ponadto w 2010 roku rozwigzaniu ulegty
urmowy najmu z H&M oraz LPP S.A. Tym samym, Fundusz uzaleznia dalszy postep prac we wdrazaniu tego projektu
od poziomu zainteresowania potencjalnych najemcdw planowang powierzchnig najmu oraz sytuacja ekonomiczng
na lokalnym rynku powierzchni handlowych.

W 2010 roku Fundusz podjat ostrozng inwestycje w obszarze budownictwa mieszkaniowego. W oparciu o spotke
Aussie S.A. prowadzone sgdwa projekty deweloperskie {w Chetmie i Lublinie} o fagcznej powierzchni PUM 10,5 tys.
m2, obejmujgce 193 mieszkania. Planowane zakoriczenie projekiu w Chetmie to lato 2011 roku, za$ w Lublinie
wiosna 2012 roku,

Catkowity budzet obydwu rozpoczetych projektdow to ok. 34 min zl. Zaséb ziemi w Lublinie pozwala na
wybudowanie dodatkowych 4,5 tys. m2 PUM.



Iv. OPIS PERSPEKTYW ROZWOJU W 2011 ROKU ORAZ CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH
| WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU FUNDUSZU

Podstawowymi, krotkoterminowymi celami Funduszu w ohszarze realizowania wartoéci sa:
s rozbudowa centrum handlowego Magnolia Park we Wroctawiu;
e  wydzielenie dziatek pod przyszia rozbudowe, zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego ;
e  prace nad zmianami warunkéw zagospodarowania nieruchomoséci w Konstancinie;
s  zakoriczenie budowy i sprzedaz mieszkan w rozpoczetych z Aussie S.A. projektach budowlanych;
o sprzedaz posiadanych akeji spotki LDSA, pod warunkiem uzyskania atrakcyjnej oferty na zakup akg;ji
spotki;
W ocenie Zarzadu zewneftrznymi czynnikami istotnymi dla rozwoju Funduszu jest przede wszystkim ogdlna

sytuacja na rynku budowlanym, nieruchomosciowym i finansowym, jak rdwniez ogélna sytuacja gospodarcza
w kraju.

W przypadku, gdyby do skutku doszta sprzedaz akeji LDSA, Zarzad Octavy wystgpi do Walnego Zgromadzenia
Funduszu o przyjecie uchwat umozliwiajacych przeprowadzenie proporcjonalnej dystrybucji pozyskanych ze
sprzedazy $rodkdw.

V. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO- FINANSOWYCH

1. WYJASNIENIENIA DO WYBRANYCH POZY(CJ] BILANSU

Aktywa Funduszu na koniec 2010 roku wynosity 133,0 min zt, za$ aktywa netto 131,6 min zl. Aktywa razem
Funduszu spadty w stosunku do roku 2009 o ok, 7 min zl. Najwiekszy wptyw na te zmiany miato przeszacowanie
wartosci nieruchomosci w Galeria 7.

2. WYJASNIENIA DO WYBRANYCH POZYC)I RACHUNKU ZYSKOW | STRAT
Na koniec 2010 roku Fundusz zanotowat strate netto w kwocie 8,4 min zt.

W zwigzku ze zmniejszeniem wielkosci planowanege centrum handlowego w Wathrzychu jak i ostroznym
podejsciem do wyceny nieruchomosci dokonano przeszacowania w dét wartosci posiadanej nieruchomosci o
5,9 min zt.

3. WYJASNIENIA DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU PRZEPLYWOW PINIEZNYCH ORAZ PLYNNOSC
FINANSOWA

W 2010 roku przeptywy finansowe funduszu z tytutu dziatalnosci operacyjnej wyniosty -42,6 min zt. Waznym
elementem rachunku przeptywow jest pozycja ,nabycie udziatow w spotkach zaleinych” wykazujaca
wyptywy w kwaocie ok. 25,3 min 2. Na pozycje te skfadat sie gtdwnie zakup akcji w LDSA.

Ptynnos¢ finansowa Funduszu nie stanowl obszaru zagrozenia. Na 31 grudnia 2010 roku srodki pieniezne
opiewatly na kwote 1,5 min zi. Ponadto Fundusz podpisat umowe pozyczki z LDSA, z ktdrej srodki moga by
wykorzystane na pokrycie kosztéw hiezacych oraz dziatalnosé inwestycyjng prowadzong ze spotka Aussie
S.A,

Vi OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN

Podstawowe czynniki ryzyka, jakie bedg miaty wplyw na wyniki Funduszu w okresie nastepnych miesiecy
zwigzane sg giéwnie ze zjawiskami zewnetrznymi jakie majg miejsce w gospodarce i sbejmuja:



e ryzyka zwigzane z biezgcg dziatalnoscig centrum handlowego we Wroctawiu:

ryzyka recesji i spadku sprzedazy detalicznej mogag spowodowacd pogorszenie sytuacji finansowej
najemcéw, w rezultacie prowadzac do rozwigzywania umow najmu i spadku przychoddéw netto
z najmu, a takze ograniczy¢ moiliwoéci podnajmu powierzchni innym najemcom;

wahania kursu euro moga wplywaé negatywnie na zdelno$é najemcéw do pokrywania zobowigzan
z tytutu umdw najmu i prowadzi¢ do wzrostu presji z ich strony do obnizenia stawek czynszu;

wysokie koszty finansowania na rynku miedzybankowym moie powodowad bardziej restrykcyjne
i ostrozne wykonywanie umow kredytowych przez banki oraz wzrost kosztéw diugu;

e ryzyka zwigzane z dziatalnoscig deweloperska:

spowolnienie gospodarcze oraz ograniczenie akcji kredytowej przez banki moie spowodowaé
ograniczenie lub zaostrzenie warunkdéw pozyskiwania finansowania na nowe projekty
deweloperskie;

spowolnienie gospodarcze moze wptywaé negatywnie na mozliwos¢ skomercjalizowania na
atrakcyjnych warunkach przygotowanych do budowy projektow;

ryzyko dotyczgce daty i warunkéw rozpoczecia realizacji zabudowy terenéw przylegajacych do
centrum handlowego Magnolia Park oraz nieruchomosci w Watbrzychu;

ryzyko konfliktu z generalnym wykonawcg prowadzgcym rozbudowe centrum handlowego magnolia
Park;

ryzyko utrudnien w funkcjonowaniu magnolii Park w zwigzku z prowadzong rozbudowa;

» ryzyko zwigzane ze zmianami legislacyjnymi:

VIL.

w chwili obecnej trwajg prace nad projektem ustawy likwidujgcym zwolnienie podatkowe
przystugujace Narodowym Funduszom Inwestycyjnym. Ewentualne uchwalenle wspomniane] ustawy
moze miec dla Funduszu konsekwencje podatkowe w przypadku zbycia akcii LDSA.

Projekt zmian legislacyjnych przewiduje, ze istniejgce ulgi podatkowe mogg zosta¢ ograniczone z
koricemn 2011 roku i zlikwidowane na konlec 2013 roku.

INFORMACIJE ODNOSNIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACII
PUBLICZNE)

Przed sgdem lub organem administracji publiczne] nie toczy sie zadne postepowanie dotyczace zobowigzan
i wierzytelnosci Funduszu,

VIIl.

INFORMACIE O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH LUB KAPITALOWYCH

W 2010 roku Fundusz byt organizacyjnie powiazany z firma, ktora zarzadza jego majatkiem:
KP Capital Sp. z 0.0. Natomiast powigzania kapitalowe Grupy dotyczg spotek, ktérych Fundusz posiada akcje
lub udziaty. Opis Grupy Kapitatowe] przedstawiono w |l czeéci niniejszego Sprawozdania.

IX.

INFORMACIE DOTYCZACE PRODUKTOW, TOWAROW | UStUG

W okresie objetym sprawozdaniem Fundusz nie dokonywat dziatalnosci wytwdrcze], handlowej
ani ustugowej, zatem nie przedstawia informacji na temat produktow, towaréw i ustug.



X. INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ FUNDUSZ TRANSKACII Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W grudniu 2010 roku spotki Legnicka Investments Sp. z o.0. {LI) i Legnicka Development S.A. zawarly
porozumienie, na podstawie ktérego, Ll przeniosta na LDSA rezultat prawidtowo wykonanych przez Ll ustug,
do ktorych zobowigzywaty spétke umowy zawarte w kwietniu 2009 roku, zgodnie z ktérymi, LI miata
wykona¢ ustugi polegajgce na przygotowaniu rozbudowy Magnolia Park we wiasnym imieniu, a nastepnie
na przeniesieniu na LDSA rezultatu tych usiug. Dodatkowo, przedmiotowe umowy zawieraty oswiadczenie
Funduszu o przystgpieniu do diugu LDSA, w zakresie obowigzku przejecia od LI praw | obowigzkow
wynikajgcych z realizacji tychze uméw, w przypadku niewyrazenia przez banki finansujgce LDSA zgody na
przejecie praw i obowigzkéw wynikajgcych z wykonania tychze umow przez LDSA.

XI. INFORMACIE O ZACIAGNIETYCH KREDYTACH, O UMOWACH POZYCZEK

W listopadzie 2010 roku Fundusz zawart umowe pozyczki ze spdtkag zalezng LDSA. Na mocy umowy LDSA udzielita
Octava NFI S.A. pozyczki w kwocie 9 min zt. Termin sptaty pozyczki uptywa w listopadzie 2013 roku. Pozyczone przez
Fundusz $rodki sg wykorzystywane na pokrycie dziatalnosci operacyjnej oraz inwestycje w projekty Aussie.

Xll.  INFORMACIA O UDZIELONYCH POZYCZKACH, PORECZENIACH KREDYTU LUB POZYCZKI
LUB UDZIELONYCH GWARANCIACH

W okresie objetym sprawozdaniem nie byly udzielane poreczenia ani gwarancje.

Jednoczesnie, w | kwartale 2010 roku, w zwigzku z Decyzjg Prezydenta Wroclawia o umorzeniu
postepowania administracyjnego w sprawie usunigcia przez LDSA drzew i krzewéw bez wymaganego
zezwolenia, wygasta umowa gwarancyjna z kwietnia 2009 roku, w ktérej Fundusz udzielit LDSA poreczenia
kwoty w wysokosci do 2 min zt.

Natomiast, w grudniu 2010 roku, w zwigzku z wyrazeniem przez banki finansujgce LDSA zgody na rozbudowe
centrum handlowego Magnolia Park, Fundusz zostat zwolniony przez LDSA i LI z zobowigzania
gwarancyjnego, o ktdrym mowa w punkcie X niniejszego sprawozdania.

- Ponadto, w okresie objetym sprawozdaniem, Fundusz udzielit poizyczek spdtkom zaleinym Aussie
Development Bluszczowa w tacznej kwocie 8,4 min zt oraz Aussie Development Cyprysowa w kwocie 3,6 min
zt na prace zwigzane z prowadzeniem projektow mieszkaniowych w Lublinie, jak roéwniez spétce Aussie
Development Przemystowa w facznej kwocie 4,7 min zt na prace zwigzane z prowadzeniem projektu
mieszkaniowego w Chetmie.

Xlll. INFORMACIA DOTYCZACA ZMIAN ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW
WARUNKOWYCH

W 2010 roku nie wystapity zmiany zobowigzan warunkowych lub aktywéw warunkowych,

XIV. EMISJA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W okresie objetym sprawozdaniem Fundusz nie dokonat emisji papierow wartosciowych.

XV.  WYKORZYSTANIE SRODKOW POCHODZACYCH Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W okresie objetym sprawozdaniem Fundusz nie dokanat emisji papieréw wartosciowych.



XVI. ROZNICE POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI A PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI
WYNIKOW NA DANY ROK

Nie publikowano prognoz wynikow.

XVII. ZARZADZANIE ZASOBANMI FINANSOWYMI

Fundusz lokuje wolne srodki finansowe gtownie na lokatach bankowych Plynne zasoby finansowe Funduszu
pokrywaja potrzeby zwigzane z realizacjg jego zobowiazan.

XVIII. ZDOLNOSC DO REALIZACII ZAMIERZEN INWESTYCY!NYCH

Zarzad ocenia, Ze Grupa Kapitatowa posiada zascby wystarczajace do realizacfi zamierzen inwestycyjnych.

XIX. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM

W 2010 roku nie nastgpily zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem Funduszu,

XX. ZMIANY W SKEADZIE OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH W TRAKCIE
2010 ROKU

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity zmiany z sktadzie Zarzadu oraz w skiadzie Rady Nadzorczej
Funduszu. Tym samym, sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujgco:

imie i nazwisko okres petnienia funkcji

Zarzad Octava NFI SA

Piotr Rymaszewski 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku

Rada Nadzorcza Octava NFI SA

Charles D.DeBenedetti 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku

(ain Gunn 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku

Bogdan Kryca 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku

Wiktor Sliwinski 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku

Andrze] Wieczorkiewicz 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku

Arkadiusz Chojnacki 1 stycznia —- 31 grudnia 2010 roku

W 2010 roku majatkiem Funduszu zarzadzata firma zarzadzajgca KP Capital Sp. z 0.0.



XXI. ZASADY DOTYCZACE POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA OSOB ZARZADZAJACYCH ORAZ
UPRAWNIENIA OSOB ZARZADZAJACYCH

Zarzad sktada sie z }jednej do siedmiu osdb powotanych na okres wspdlnej, dwuletniej kadencji. Rada
Nadzorcza powoluje Prezesa Zarzadu oraz, pozostatych cztonkéw Zarzadu. Rada Nadzorcza moze odwotaé
Prezesa Zarzadu, cztonka Zarzadu lub caly Zarzad przed uptywem kadencji Zarzadu.

Zarzad wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzgdzania Funduszem 2z wyjgtkiem uprawnien
zastrzezonych przez prawo i statut dia pozostatych organéw Funduszu. Zarzad moze zwrdci¢ sie do Rady
Nadzorczej z wnioskiem o opinie lub zajecie stanowiska w kazde] sprawie Funduszu, przy czym stanowisko
Rady nie jest wowczas wigzace. Nabycie przez Fundusz akcji wtasnych w celu ich umorzenia wymaga
upowaznienia udzielonego uchwatg Walnego Zgromadzenia.

W przypadku Zarzadu jednoosobowego do skfadania os$wiadczeni i podpisywania w imieniu Funduszu
upowazniony jest jeden cztonek Zarzgdu. W przypadku Zarzadu wieloosobowego do skfadania oswiadczen
i podpisywania w imieniu Funduszu wymagane jest wspotdziatanie dwodch cztonkow Zarzadu lub cztonka
Zarzgdu tacznie z prokurentem.

XXll. UMOWY ZAWARTE MIEDZY FUNDUSZEM A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI

W 2010 roku Fundusz nie zawierat umow z cztonkami Zarzadu.

XXIIl. WARTOSC WYNAGRODZEN NALEZNYCH 1 WYPLACONYCH OSOBOM ZARZADZAJACYM
I NADZORUJACYCM W 2010 ROKU

imie i nazwisko wysokos¢ wynagrodzenia (zt)

Zarzad

Piotr Rymaszewski 91.363,64

Rada Nadzorcza

Charles D.DeBenedetti 154.860,00
Wiktor Sliwinski 110.031,00
Arkadiusz Chojnacki 110.031,00
lain Gunn 110.031,00
Bogdan Kryca 110.031,00
Andrzej Wieczorkiewicz 120.031,00

XXIV. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJl FUNDUSZU PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE
| NADZORUJACE FUNDUSZ

Zgodnie z posiadanymi przez Fundusz informacjami, stan posiadania jego akcji przez oscby zarzadzajace
i nadzorujace Funduszem na dzien przekazania Raportu za 2010 rok przedstawiat sie nastepujgco:
¢ Cztonek Zarzadu nie posiada akcji Funduszu;



s Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji Funduszu ;

Osoby zarzadzajgce i nadzorujace nie zgtosity faktu posiadania akcji | udziatéw w jednostkach powigzanych
Funduszu.

XXV. SKtAD AKCIONARIATU 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 posiadajgcymi, co najmniej 5% ogdlnej liczby gloséw
na walnym zgromadzeniu, na dzieri 15 marca 2011 r. byli:

% udziat w ogdlnej liczbie

Akcjonariusz Liczba akcji )
gloséw

Grupa Kapitatowa: 72.501.463 57,61%
Elliott International, L.P. oraz Elliott Associates,
L.P poprzez spétke wchodzacy w jej skiad:

-Manchester Securities Corporation Ltd

Nieznane sg Funduszowi umowy, w wyniku, ktdrych mogg w przysztodcl nastapi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

Fundusz nie emituje papierow wartoiciowych, ktdre dajg specjalne uprawnienia kontrolne w stosunku
do Funduszu.

Nieznane sy Funduszowi ograniczenia dotyczace wykonywania prawa glosu przypadajacych na akcje
Funduszu,

XXVI. PODMIOT DO BADANIA SPRAWOZDAN FINASOWYCH

W dniu 9 kwietnia 2010 roku Fundusz zawart z Grant Thornton Frackowiak Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu,
wpisang nha liste podmiotdw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 238 umowe
o dokonanie przegladu sprawozdania finansowego Funduszu oraz przegladu skonsolidowanego
sprawozdania Grupy Kapitatowej za ckres od 1 stycznia do 30 czerwca 2010 roku oraz o dokonanie badania
sprawozdania finansowego Funduszu oraz badania skonsolidowanege sprawozdania Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 roku. tgczna wysokos¢ wynagrodzenia za ww. ustugi wyniosta 66,6
tys. zt. W tym badanie rocznego sprawozdania finansowego Funduszu i Grupy Kapitafowej za kwote 36,6 tys.
zt, przeglad sprawozdania finansowego za kwote 30,6 tys. zt. Powyisze kwoty nie obejmujg podatku od
towarow i usiug.

W dniu 8 maja 2009 roku Fundusz zawart z Grant Thornton Frackowiak Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu,
wpisang na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdar finansowych pod numerem 238 umowe
o dokonanie przeglagdu sprawozdania finansowego Funduszu oraz przeglagdu skonsolidowanego
sprawozdania Grupy Kapitatowe] za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2009 roku oraz o dokonanie badania
sprawozdania finansowego Funduszu oraz badania skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatlowej za
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 roku. tgczna wysokos$é wynagrodzenia za ww. ustugi wyniostai 74,7
tys. zt. W tym badanie rocznego sprawozdania finansowego Funduszu i Grupy Kapitalowej za kwote 40,7 tys.
zt, przeglad sprawozdania finansowego za kwote 34 tys. zi. Powyisze kwoty nie obejmuja podatku od
towardw i ustug.



XXVII. SYSTEMY KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

Fundusz nie prowadzi ww. kontroli, gdyz nie ma programu akcji pracowniczych.

XXVIIl. PODSTAWOWE ZMIANY W PORTFELU INWESTYCYJNYM

W marcu 2010 roku Fundusz nabyt 428.560 {7,29%) akcji LDSA za maksymalng kwote 5.999.840,00 eurg, tym
samym cbecnie Fundusz posiada 72,19% w kapitale zaktadowym LDSA. Natomiast, w sierpniu ub.r. Fundusz
ustanowit na rzecz BRE Bank 5.A., PKO BP S.A., Investkredit Bank AG, Bank DnB Nord Polska S.A. oraz ING
Bank Slaski S.A. zastawy rejestrowe na nabytych akcjach, celem zabezpieczenia wierzytelnodci pienieznych
kredytodawcdw wzgledem LDSA zwigzanych z umowa kredytowg z 15 wrzesnia 2008 roku.

W 2010 roku Fundusz objat udzialy i akcje w spotkach: Aussie S.A., Aussie Development Przemysfowa
Sp. z 0.0., Aussie Development Bluszczowa Sp. z 0.0., Aussie Development Cyprysowa Sp. z 0.0.

W pazdzierniku 2010 roku podwyiszono kapitat zakladowy spotki Aussie Development Przemystowa do
kwoty 57,8 tys. zt, Udziat w podwyzszonym kapitale objefa spétka Aussie S.A., w ktérej Fundusz posiada 35%
akgji.

XXIX. POLITYKA INWESTYCYIJNA

Polityka inwestycyjna Funduszu obejmuje dokonywanie i prowadzenie inwestycji nieruchomoéciowych
pozwalajgcych na osiggniecie wysokiego poziomu zwrotu zaréwno kwotowo jak i procentowo. Przedmiotem
inwestycji s przedsiewziecia o istotnej skali, obejmujace budowe Ilub rozbudowe obiektéw
o zrdéinicowanym przeznaczeniu {mieszkaniowym, handlowym, biurowym i hotelowo-rekreacyjnym).
Dziatalnos¢ inwestycyjna jest prowadzona przede wszystkim na obszarze Polski i skoncentrowana w duzych
i Srednich miastach. Fundusz realizuje wartosé poprzez sprzedaz projektéw w momencie pozwalajgcym na
zoptymalizowanie zwrotu z inwestyc]i.

XXX. ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DACIE BILANSU

W marcu br. Zarzad Funduszu podjat decyzje dot. zamiaru podjecia negocjacji z ograniczonym kregiem
potencjalnych inwestoréw w celu okreslenia ich zainteresowania nabyciem aktywoéw badi akeji lub udziatéw
spétek zaleznych Funduszu, w tym szczegdlnosci akcji LDSA i rozpoczecia rozmow w tym przedmiocie.

Ponadto, 9 marca br. LDSA zawarta z generalnym wykonawcg Porr (Polska) S.A. umowe w przedmiocie
realizacji projektu w zakresie rozbudowy centrum handlowego Magnolia Park we Wroctawiu, ktérej
maksymalna wartosc¢ wynosi 34,3 min zi. Przedmiotowa umowa weszta w zycie w dniu 14 marca 2011 roku.

XXXI. OSWIADCZENIE ZARZADU OCTAVA NFI SA O STOSOWANIU LEADU KORPORACYINEGO

1) Zbidr zasad, ktéremu podlega emitent oraz miejsca, gdzie tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny;

Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW; http://corp-gov.gpw.pl

2) Odstapienie od postanowiel zbioru zasad tadu korporacyjnego, wskazanie tych postanowien oraz

wyjasnienie przyczyn tego odstapienia;

Czesc 1 - Dobre Praktyki realizowane przez zarzady spotek gietdowych
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Zasada

1.6 Spétka prowadzi Kkorporacyjng  strone
internetowsy i zamieszcza na niej roczne sprawozdania
z dziatalnosci rady nadzorczej z uwzglednieniem pracy
jej komitetdow, wraz z przekazang przez rade
nadzorcza oceng pracy rady nadzorczej oraz systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem
istotnym dla spoiki

1.11. Powziete przez zarzad na podstawie oswiadczenia
cztonka rady nadzorczej, informacje o powigzaniach
cztonka rady nadzorczej z  akcjonariuszem
dysponujacym akcjami reprezentujgcymi nie mniej niz
5% ogolnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu
spotki

2. Spotka zapewnia funkcjonowanie swojej strony
internetowej w jezyku angielskim, przynajmniej w
zakresie wskazanym w czesci |l pkt 1.

Komentarz

Zasada ta stosowana bedzie przez Zarzad Funduszu z
zastrzezeniem, Ze na stronie internetowej Funduszu
zamieszczane bede sporzadzone przez rade nadzorcza
roczne sprawozdanie z dziatalnesci rady nadzorczej, a takze
wymagane art. 382 § 1 k.s.h. sprawozdanie z wynikow
oceny sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Funduszu,
sprawozdania finansowego oraz wniosku Zarzadu w
sprawie podziatu zysku lub pokrycia straty. Zastrzezenie to
wynika z niestosowania Zasady nr 1 zawarte] w Czesci lll.

Zarzgd hedzie stosowaé te zasade wylgcznie, jeieli
cztonkowie Rady Nadzorcze] ztozg oswiadczenia w tym
zakresie.

Wersja angielska strony internetowej Funduszu
obejmuje jedynie czes¢ informacji udostepnionych w
jezyku polskim, w fym rdwniez dane dotyczace
Funduszu, kursu akcji, danych finansowych oraz
prowadzonych inwestycji. Dokumenty korporacyjne
Funduszu udostepnione sg w polskiej wersji jezykowe].

Czesc Il - Dobre Praktyki stosowane przez czionkéw Rad Nadzorczych

Zasada

1. Poza czynnosciami wymienionymi w przepisach

prawa rada nadzorcza powinna:

1) raz w roku sporzadza¢ 1 przedstawiaé
zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu zwieztg
ocene sytuacji spétki, z uwzglednieniem oceny
systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzgdzania ryzykiem istotnym dla Spotki,

2) raz w roku dokonaé | przedstawi¢ zwyczajnemu

walnemu zgromadzeniu ocene swojej pracy,

3) rozpatrywac i opiniowal sprawy majace byc
przedmiotem uchwat walnego zgromadzenia.

6. Przynajmnie] dwdch cztonkéw RN powinno
spetniaé kryteria niezaleznosci od spdtki i podmiotow
pozostajacych w istotnym powiazaniu ze spotka. W
zakresie kryteriow niezaleznosci cztonkéw rady
nadzorczej powinien by¢ stosowany Zatgcznik 1l do
Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005r.
dot. roli dyrektorow niewykonawczych lub bedgcych
cztonkami rady nadzorczej spotek gieldowych i komisji
rady (nadzorczej). Niezaleznie od postanowien pkt b)
wyZej wymienionego Zalgcznika osoba bedaca
pracownikiem spdétki, podmiotu zaleznego Iub

Komentarz

Zgodnie z przepisami kodeksu spétek handlowych oraz
Statutu Octava NFI SA, Rada Nadzorcza corocznie
przedstawia Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzenhiu:

— sprawozdanie Rady Nadzorczej z dziatalnosci za
poprzedni rok obrotowy;

— sprawozdanie z wynikéw oceny sprawozdania
finansowego, sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu
oraz wniosku Zarzadu w sprawie podziatu zysku albo
pokrycia straty za rok obrotowy.

Akcjonariusz, ktory wnidst wiekszy kapitat ponosi wieksze
ryzyko gospodarcze, dlatego tez uzasadnione jest, aby
jego interesy byly uwzgledniane proporcjonalnie do
wniesionego kapitatu. Tym samym uzasadnionym jest
zachowanie przez niegoe prawa do nhominowania
»Zaleznych” bad? ,niezaleinych” cztonkdw Rady
Nadzorczej zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
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podmiotu stowarzyszonego nie moze by¢ uznana za
spetniajaca kryteria niezaleznoscl, o ktérych mowa w
tym Zafaczniku. Ponadto za powigzanie z
akcjonariuszem wykluczajace przymiot niezaleznosci
czlonka rady nadzorcze] w rozumieniu niniejszej
zasady rozumie sig rzeczywiste i istotne powigzanie z
akcjonariuszem majacym prawo do wykonania 5% i
wigce] ogolnej liczhy glosow na  walnym
zgromadzeniu.

7. W zakresie zadarn i funkcjonowania komitetéw
dziatajacych w radzie nadzorczej powinien byé
stosowany Zatacznik | do Zalecenia Komisji Europejskiej
z dnig 15 lutego 2005r. dot. rofi dyrekicréw
niewykonawczych {...)

Komitet audytu funkcjonujacy w ramach Rady Nadzorczej
Funduszu dziata w oparciu o przepisy ustawy z dnia 7
maja 2009 r. o biegfych rewidentach i ich samorzgdzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym. Stosowanie

tych przepisdow, w ocenie Funduszu, jest wystarczajgce
dla realizacji przez komitet wszystkich swoich funkcji i
celow.

Czes¢ IV - Dobre praktyki stosowane przez akcjonariuszy

Zasada Komentarz

1, Przedstawicielom medidw powinno sie W walnych zgromadzeniach Spoétki udziat biorg osoby

umoiliwiaé obecnosé na walnych zgromadzeniach. uprawnione zgodnie 2z obowigzujgcym  prawem
i dokumentami korporacyjnymi oraz obstugujgce
zgromadzenia. Nie ma potrzeby wprowadzania

dodatkowych zobowiagzan dla akcjonariuszy dotyczacych
szczegdlnego umoizliwiania obecnosci podczas walnych
zgromadzer przedstawicielom mediéw. Obowigzujace
przepisy prawa, w szczegdlnosci Rozporzqdzenie Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartoSciowych oraz warunkow uznawania za
réownowazine informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego parstwem czlonkowskim, w
szeroki sposob regulujy kwestie wykonywania przez
spotki publiczne obowigzkdw informacyjnych w zakresie
jawnosci nie tylko spraw bedgcych przedmiotem obrad
walnego zgromadzenia, lecz takie catej dziatalnosc
spdtki. Nadto, jezeli pojawig sie ze strony przedstawicieli
mediow jakiekolwiek pytania dotyczacych przedmiotu
obrad walnego zgromadzenia bad? jego przebiegu, mogsg
one zosta¢ skierowane do zarzadu spétki, ktory udzieli
stosownych odpowiedzi.

3) Opis gtownych cech stosowanych systeméw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu
do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdaf finansowych;

Za system kontroli wewnetrzne] i nadzorowanie procesu sporzadzania sprawozdan finansowych jest
odpowiedzialny Zarzad Funduszu.

Podstawowymi systemami kontroli wewnetrznej w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan
finansowych w Octava NFI SA s3:

- wewnetrzny podziat obowigzkéw w procesie przygotowania sprawozdan finansowych,
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- biezgcy wewnetrzny nadzdr nad pracg biura rachunkowego,
- przeglad miesiecznych Raportow Finansowych Funduszu, w tym miesiecznego budzetu gotdwkowego,

- wewnetrzne procedury zawierania istotnych transakcji, polegajace m.in. na obowiazku wyrazenia zgody przez
Rade Nadzorczg na transakcje o wartosci powyzej 15% wartosci netto aktywdw Funduszu,

- autoryzacja sprawozdarn finansowych przed publicznym ogfoszeniem,
- okresowy przeglad i badanie sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta.

Zarzad przygotowuje coroczny budiet gotowkowy, ktdry jest zatwierdzany przez Rade Nadzorczy. Rada
Nadzorcza otrzymuje miesieczne informacje na temat realizacji ww. budzetu i miesieczny Raport Finansowy.

W trakcie roku Zarzad analizuje okresowe sprawozdania finansowe poréwnujac je z przyjetym budzetem. Analizie
podlegajg réowniez na biezgco sporzadzane przez biuro rachunkowe miesieczne Raporty Finansowe, w celu
eliminowania i korygowania jakichkolwiek bleddw.

Przegladowi przez biegtego rewidenta podlegajg pdtroczne sprawozdania finansowe; natomiast badaniu
podlegajg sprawozdania finansowe roczne: jednostkowe i skonsolidowane. Po zakonczeniu przeglagdu [ub badania
sprawozdania finansowe sg przekazywane czionkom Rady Nadzorczej.

4} Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji, ich procentowy udziat
w kapitale zaktadowym, liczba gtosow z nich wynikajacych i ich procentowy udziat w ogolnej liczbie glosow na
walnym zgromadzeniu;

% udziat w ogdlnej liczbie

Akcjonariusz Liczha akcji )
glosow

Grupa Kapitaiowa: 72.501.463 57,61%

Elliott International, L.P. oraz Elliott Associates,
L.P poprzez spdtki wchodzace w jef skiad:

-Manchester Securities Corporation Ltd

5) Posiadacze papieréw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych
uprawnien;

Brak

6) Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa glosu, takie jak ograniczenie wykonywania prawa glosu przez
posiadaczy okreslonej czesci lub liczby glosdw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa gtosu lub
zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy spotki, prawa kapitatowe zwiazane z papierami wartosciowymi
sg oddzielone od posiadania papieréw wartoéciowych;

Brak

7) Ograniczenia dotyczgce przenoszenia prawa wiasnosci papieréw wartosciowych;

Brak

8) Opis zasad dotyczacych powolywania i odwolywania oséb zarzgdzajacych oraz ich uprawnien,
w szczeglInosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji;

Zasady dziatania Zarzgdu podlegajg Regulaminowi Zarzadu i Statutowi, a zasady dziatania organu nadzorczego
podlegajg Regulaminowi Rady Nadzorczej i Statutowi. Tre$é ww. Regulamindw oraz Statutu Funduszu znajduje sie
na stronie internetowe] Funduszu: www.octava.com.pl;

9) Opis zasad zmiany statutu lub umowy spafki;

Zasady zmiany statutu oparte sg o zapisy Kodeksu Spétek Handlowych oraz Statutu Funduszu; Uchwaty w sprawie
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-

zmian statutu zapadajg wiekszoicia % (trzech czwartych) gloséw. Uchwaty w przedmiocie zmian statutu
zwiekszajgeych Swiadczenia akcjonariuszy lub uszczuplajacych prawa przyznane poszezegélnym akcjonariuszom
wymagajg zgody wszystkich akcjonariuszy, ktérych dotycza;

10) Sposéb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy
i sposobu ich wykonywania, w szczegélnosci zasady wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki
regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepisow prawa;

Zasady dziatania Walnego Zgromadzenia podlegaja Regulaminowi Walnych Zgromadzeri Akcjonariuszy. Tresé
Regulaminu znajduje sie na stronie internetowej Funduszu: www.octava.com.pl;

11) Sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciggu ostatniego roku obrotowego oraz opis dziatania
organdéw zarzadzajgcych, nadzorujgcych lub administracyjnych oraz ich komitetow;

Sktad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej w 2010r. :

imie i nazwisko okres peinienia funkcji

Zarzad Octava NFI 5.A.
Piotr Rymaszewski 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Rada Nadzorcza Octava NFI S.A.

Charles D.DeBenedetti 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Arkadiusz Chojnacki 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
lain Gunn 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Bogdan Kryca 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Wiktor Sliwinski 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Andrzej Wieczorkiewicz 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Komitet Audytu Rady Nadzorczej Octava NFI S.A.
Wiktor Sliwinski 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Arkadiusz Chojnacki 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku
Andrzej Wieczorkiewicz 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku

Zasady dziatania Zarzadu podlegaja Regulaminowi Zarzadu i Statutowi, a zasady dziatania organu nadzorczego
podlegajg Regulaminowi Rady Nadzorczej i Statutowi, zas zasady dziatania Komitetu Audytu podlegajg
Regulaminowi Komitetu Audytu, Rady Nadzorcze] Statutowi. Tres¢ ww. Regulamindw oraz Statutu Funduszu
znajduje sie na stronie internetowej Funduszu www.octava.com.pl

15 MV/ -

Piotr Rymaszewski
Prezes Zarzgdu

Warszawa, 15 marca 2011 roku
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