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'Zastrzezenie prawne Z:CAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

NINIEJSZY MATERIAL MA WYtACZNIE CHARAKTER PROMOCYJNY | REKLAMOWY W ZADNYM PRZYPADKU NIE STANOWI! OFERTY ANI ZAPROSZENIA, JAK ROWNIEZ PODSTAW
PODJECIA DECYZJI W PRZEDMIOCIE INWESTOWANIA W PAPIERY WARTOSCIOWE SPOtKI CAVATINA HOLDING S.A. Z SIEDZIBA W KRAKOWIE (,SPOLKA”). OFERTA
PRZEPROWADZANA JEST WYLACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO (WRAZ Z SUPLEMENTAMI | KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI ORAZ OSTATECZNYMI
WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACJI) ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJIE NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 26 MAJA 2025 R. (,PROSPEKT”), KTORY JEST JEDYNYM
PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACJE O SPOLCE | PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE (,OFERTA”). ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ
KOMISIE NADZORU FINANSOWEGO NIE NALEZY ROZUMIEC JAKO POPARCIA DLA OFERTY OBLIGACII. W ZWIAZKU Z OFERTA, PROSPEKT UDOSTEPNIONO NA STRONIE
INTERNETOWEJ SPOtKI WWW.CAVATINA.PL ORAZ DODATKOWO W CELACH INFORMACYJNYCH NA STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYJNEJ — NOBLE SECURITIES S.A.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE WWW.NOBLESECURITIES.PL. INWESTOWANIE W OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SPOtKE CAVATINA HOLDING S.A. WIAZE SIE Z RYZYKIEM UTRATY
CZESCI LUB CALOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WASCIWYCH DLA DEUZNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ RYZYKAMI
ZWIAZANYMI Z DZIALALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITAtOWEJ. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE SIE W PROSPEKCIE W CZESCI "CZYNNIKI RYZYKA". POTENCIALNI
INWESTORZY POWINNI PRZECZYTAC PROSPEKT PRZED PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYINEJ W CELU PEENEGO ZROZUMIENIA POTENCJALNYCH RYZYK | KORZYSCI ZWIAZANYCH
Z DECYZJA O ZAINWESTOWANIU W OBLIGACIE.

NINIEJSZY MATERIAt NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII | JAPONII, ANI' W INNYCH PANSTWACH, W KTORYCH
TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE MOZE PODLEGAC OGRANICZENIOM LUB JEST ZAKAZANE PRZEZ PRAWO. OBLIGACIE NIE SA OFEROWANE NA RZECZ (i) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI
ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH W ROSJI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA W ROSJI; OGRANICZENIE NIE MA
ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA BEDACEGO CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAJCARII ANI DO OSOB
FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STAtY W PANSTWIE CZtONKOWSKIM, W PANSTWIE BEDACYM CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU
GOSPODARCZEGO LUB W SZWAJCARII; (Il) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI BIAtORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH NA BIAtORUSI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB
PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA NA BIALORUSI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB
FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZt ONKOWSKIM.

TERMINY PISANE WIELKA LITERA | NIE ZDEFINIOWANE INACZEJ] W NINIEJSZYM MATERIALNE, MAJA ZNACZENIE NADANE IM W PROSPEKCIE, W TYM W OSTATECZNYCH
WARUNKACH EMISJI OBLIGAC]I SERII P2025A.
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PIERWSZA EMISJA OBLIGACII W RAMACH USTANOWIONEGO PRZEZ CAVATINA HOLDING S.A.
IV PROSPEKTOWEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACII DO KWOTY 200 000 000 Z+OTYCH
LUB ROWNOWARTOSCI TEJ KWOTY W EURO

do od 985,00 PLN
30 000 000 PLN

(z mozliwoscig podwyzszenia
do 60 000 000 PLN)
taczna wartosé Oferty

cena emisyjna 1 Obligacji
(mozliwos¢ optacenia
poprzez Potracenie)

1 Obligacja Poreczenie

przez Cavatina sp. z 0.0.

wielko$¢ minimalnego zapisu . :
zabezpieczenie

Szczegbtowy opis parametréw emisji oraz czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie, /
w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2025A

* 40,50 p.p. jezeli Wskaznik Zadtuzenia Netto na Dzieri Ustalenia Stawki Oprocentowania przekroczy 0,60x /
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WYBRANE PARAMETRY OFERTY

Emitent

Cavatina Holding S.A.

Seria

P2025A

Oprocentowanie

WIBOR6M + 6,00 p.p.*

Wyptata odsetek co 6 miesiecy

Wartos¢ Oferty do 30 000 000 PLN (z mozliwoscig podwyzszenia do 60 000 000 PLN)
Wartos$é nominalna 1 Obligacji 1000 PLN

Minimalna wielko$¢ zapisu 1 Obligacja

Prég emisji

Emitent nie okreslit progu emisji.

Cel emisji

Cel emisji w rozumieniu art. 32 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony. Emitent zamierza przeznaczy¢
pozyskane $rodki bezposrednio lub posrednio na rozwdj dziatalnosci Emitenta oraz obstuge i refinansowanie
obecnego zadtuzenia Emitenta.

Zabezpieczenie

Do Dnia Emisji Cavatina sp. z 0.0. ustanowi poreczenie za wszelkie zobowigzania pieniezne z tytutu Obligacji
do tacznej wysokosci nie wiecej niz 150% wartosci nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji.

Szczegbtowy opis parametréw emisji oraz czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie,

w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2025A

* 40,50 p.p. jezeli Wskaznik Zadtuzenia Netto na Dzieri Ustalenia Stawki Oprocentowania przekroczy 0,60x /

/



/i

4 Emisja obligacji serii P2025A Z. CAVATINA

/

WYKUP OBLIGACI

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

Dzierh Wykupu

8 lipca 2029 r.

Wczesniejszy Wykup na zadanie
Obligatariusza

Obligatariusz moze ztozy¢ Zadanie Wczesniejszego Wykupu w zwigzku z wystgpieniem Przypadku
Naruszenia okreslonego w pkt. 11.3.3. Podstawowych Warunkow Emisji Obligacji lub zdarzen okreslonych
w pkt. 11.3.1 — 11.3.2 Podstawowych Warunkdéw Emisji Obligacji.

Wczesniejszy Wykup na zadanie Emitenta

Emitent moze skorzystac z opcji Wczesniejszego Wykupu na zgdanie Emitenta w dowolnym Dniu Roboczym
poczawszy od pierwszego Dnia Roboczego drugiego Okresu Odsetkowego.

PREMIA Z TYTULU WCZESNIEJSZEGO WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA

Numer Okresu Odsetkowego,

Z tytutu skorzystania z opcji Wczesniejszego Wykupu na zagdanie Emitenta Obligatariuszom
przystuguje premia, ktérej wysoko$¢ uzaleiniona jest od terminu skorzystania przez
Emitenta z przystugujacej mu opciji.

w ktérym nastepuje Wysok(?.s’,c’
Woczesniejszy Wykup premil
2 1,00%
3 0,75%
4 0,50%
5-8 0,00%

Szczegdtowy opis parametréw emisji oraz czynnikéw ryzyka znajduje sie w Prospekcie,

w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2025A

/

/

/
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=== HARMONOGRAM OFERTY

CZERWIEC LIPIEC
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Publikacja OWE

Przyjmowanie zapiséw i wptat na Obligacje ...........

Planowany dzier zawarcia Umdw Zbycia i Potracenia*

Planowany Dziert Warunkowego Przydziatu

Planowany Dzier Emisji

* dotyczy wytqcznie zapisow optaconych z wykorzystaniem Potrgcenia

* Cena emisyjna 1 Obligacji uzalezniona jest od dnia ztozenia zapisu przez Inwestora.

CENA EMISYINA OBLIGACII

e Cena emisyjna moze zosta¢ optacona z wykorzystaniem $rodkéw pienieznych lub
poprzez Potracenie.

Dzien ztozenia zapisu Cena emisyjna 1 Obligacji
* Obligacje bedg przedmiotem ubiegania sie o ich wprowadzenie do obrotu na Ryku
_ 985,00 PLN L . .
17— 19 czerwca 2025 . Regulowanym GPW. Obligacje beda rejestrowane w KDPW w trybie rozrachunku
20 — 23 czerwca 2025 r. 990,00 PLN transakcji nabycia Obligacji przez KDPW w sposdb okreélony w § 5 Szczegdtowych /
24 — 27 czerwca 2025 . 995,00 PLN Zasad Dziatania KDPW.

/

Szczegdtowy opis parametrdw emisji oraz czynnikéw ryzyka znajduje sie w Prospekcie,
w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2025A
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y | Inwestorzy Indywidualni

A Inwestorzy Instytucjonalni

wptata $rodkéw pienieznych na rachunek pieniezny do Rachunku
Papieréw Wartosciowych najpdzniej w chwili sktadania zapisu

Potragcenie, o ktorym mowa w pkt. 7.3 Podstawowych Warunkoéw Emisji,
z wierzytelnoscig Inwestora z tytutu odkupu przez Emitenta obligacji
Emitenta serii P2022A, P2022B lub P2022C

ztozenie prawidtowych zlecen rozrachunku oraz udostepnienie srodkow
pienieznych niezbednych do rozliczenia i rozrachunku nabycia w KDPW

wplata $rodkéw pienieznych na rachunek pieniezny do Rachunku
Papieréw Wartosciowych

przelew Srodkéw pienieznych na wskazany rachunek bankowy

Potracenie, o ktorym mowa w pkt. 7.3 Podstawowych Warunkow Emisji,
z wierzytelnoscig Inwestora z tytutu odkupu przez Emitenta obligacji
Emitenta serii P2022A, P2022B lub P2022C

y zapisy na Obligacje z wykorzystaniem srodkéw pienieznych beda przyjmowane przez:

y zapisy na Obligacje optacane przez Inwestoréw z wykorzystaniem Potrgcenia beda przyjmowane przez:

Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonym przez podmiot posredniczqcy w Ofercie odpowiedniq liczbe obligacji Emitenta serii P2022A, P2022B lub P2022C

/

NOBLE bd®
SE JUR TIES  Dom Maklerski BDM S.A.

MICHAEL/STROM
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Dom Maklerski BDM S.A. M ICHAE L/ST ROM

DOM MAKLERSKI

NOBLE
SECURITIES

Inwestorzy zainteresowani optaceniem zapisu z wykorzystaniem Potrqcenia przed ztoZzeniem zapisu powinni zapewnic na swoim

Szczegbtowy opis parametrow emisji oraz czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie,

w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2025A

/
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SKEADANIE ZAPISOW OPACANYCH Z WYKORZYSTANIEM POTRACENIA

Sktadajac zapis na Obligacje opfacane z wykorzystaniem Potracenia, Inwestor:

udzieli firmie inwestycyjnej przyjmujacej taki zapis petnomocnictwa do zawarcia z Emitentem Umowa Zbycia i Potracenia, ktérej wzér stanowi¢ bedzie
zatacznik do odpowiedniego formularza zapisu na Obligacje

ztozy firmie inwestycyjnej przyjmujacej taki zapis dyspozycje blokady Obligacji Rolowanych, zlecenie zbycia Obligacji Rolowanych oraz zlecenie
przeksiegowania ich na rachunek papierow wartosciowych Emitenta

CENA ZBYCIA OBLIGACIJI ROLOWANYCH Zapisy optacane z wykorzystaniem $rodkéw pienieznych oraz zapisy optacane

z wykorzystaniem Potrgcenia powinny by¢ sktadane odrebnie, z wykorzystaniem
odrebnych  formularzy  zapisu. Jeden zapis na Obligacje optacane

ISIN Kod GPW Seria Cena ZPVCiﬁ z wykorzystaniem Potracenia moze wskazywaé wyfacznie jedng serie Obligacii
1 Obligac]i Rolowanych. Aby ztozy¢ zapis i optaci¢ go z wykorzystaniem Potrgcenia z inng

PLCVINHOOO81  CAV0925 P2022A 1040,79 PLN serig Obligacji Rolowanych nalezy ztozy¢ kolejny zapis.

PLCVTNH00099 CAV1225 P2022B 1002,42 PLN

PLCVTNHO00107 CA11225 P2022C 1002,42 PLN

/

Szczegbtowy opis parametrow emisji oraz czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie,
w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2025A

/
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PRZYKtAD

Oznaczenie serii Kod ISIN Kod GPW

P2022A PLCVTNH00081 CAV0925
P2022B PLCVTNH00099 CAV1225

P2022C PLCVTNH00107 CA11225

Inwestor posiada 100 obligacji serii P2022A oraz 30 obligacji serii P2022B Emitenta,
ktére chce wykorzysta¢ do ztozenia zapisu na Obligacje w dniu 20 czerwca 2025 r.,

tj. po cenie emisyjnej z tego dnia 990,00 PLN za 1 Obligacje.

Inwestor powinien ztozy¢ 2 odrebne zapisy na 100 i 30 Obligacji wskazujac, ze chce

optacic te zapisy z wykorzystaniem Potragcenia.

taczna Doptata na rzecz Inwestora* rozliczona pienieznie przez Emitenta wyniesie:
Zapis nr 1 (P2022A) [= 100 * (1 040,79 — 990,00) =5 079,00 z1]

Zapis nr 2 (P2022B) [= 30 * (1 002,42 — 990,00) = 372,60 zf]

* W przypadku wystgpienia redukcji zapisow, tgczna liczba odkupionych przez Emitenta Obligacji Rolowanych,
a tym samym fgczna wartosc Doptaty moze byc nizsza niz wskazana w przyktadzie

Wartos¢
nominalna

1 Obligacji
Rolowanej

1 000,00 PLN
1 000,00 PLN

1 000,00 PLN

i

ZCAVATINA

/

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

(D) = (A) + (BJ+(C)
Odsetki na 1 Obligacje
Rolowang nalezne na

dzien 8 lipca 2025 r.

Kwota odkupu
1 Obligacji Rolowanej

Premia wyréwnujaca

39,47 PLN 1,32 PLN 1 040,79 PLN
2,42 PLN - 1002,42 PLN
2,42 PLN - 1002,42 PLN

Dzien ztozenia zapisu Cena emisyjna 1 Obligacji

17 — 19 czerwca 2025 r. 985,00 PLN
20— 23 czerwca 2025 r. 990,00 PLN
24 — 27 czerwca 2025 r. 995,00 PLN

Rdznica wynikajaca z potracenia wzajemnych
wierzytelnosci zostanie wyptacona przez Emitenta
pienieznie w terminie 2 Dni Roboczych od Dnia Emisji

Zrédto: Emitent, opracowanie wtasne na podstawie OWE

/
/



4 Emisja obligacji serii P2025A

FIRMA INWESTYCYJNA, ORGANIZATOR
KONSORCJUM DYSTRYBUCYINEGO

NOBLE
SECURITIES

DOM MAKLERSKI

Noble Securities S.A.

Budynek Skyliner (13. pietro)

ul. Prosta 67, 00-838 Warszawa
tel.: +48 12 422 31 00

e-mail: biuro@noblesecurities.pl

www.noblesecurities.pl
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KONSORCJUM
DYSTRYBUCYJNE

bd®
Dom Maklerski BDM S.A.
Dom Maklerski BDM S.A.
ul. Stojatowskiego 27, 43-300 Bielsko-Biata
e-mail: bdm@bdm.pl

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI
Michael Strom Dom Maklerski S.A.
Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa

e-mail: oferty@michaelstrom.pl
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Istotno$¢ P-stwo

Rozktad przeptywdw pienieznych moze istotnie rozni¢ sie pomiedzy poszczegdlnymi latami, co moze utrudnic¢ inwestorom poréwnywalnosc
okresow sprawozdawczych pod katem zdolnosci do spfaty zobowigzan wynikajgcych z Obligacji.

Istotne lub dtugotrwate ograniczenie lub brak dostepnosci zewnetrznego finansowania dtuznego moze niekorzystnie wptynac na realizacje
harmonogramow lub rentownos¢ projektow a takze na zdolnos$¢ do sptaty zobowiagzan, w tym wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko braku zdolnosci Podmiotu Zabezpieczajgcego do wykonania zobowigzania z tytutu Zabezpieczenia.

Wozrost cen lub ograniczenie dostepnosci kluczowych materiatow i ustug budowlanych moga wptynac¢ na wzrost kosztéw realizacji projektu.

W najblizszych okresach sprawozdawczych nalezy oczekiwaé wzrostu udziatu finansowania dtuznego, ktérego wartos¢ znaczgco przewyzszy
wartos¢ kapitatu wtasnego.

Szacunki oczekiwanych stép kapitalizacji i wptywow z najmu oraz poziomu kursu walutowego mogg okazac sie nieprawidtowe, co moze wptynaé
negatywnie na wartos¢ godziwg wybranych projektow komercyjnych, przychody i ptynnos¢ Spotki i Grupy.

Mozliwos¢ pracy w trybie zdalnym i hybrydowym niesie ryzyko zahamowania tempa wzrostu lub obnizenia popytu na powierzchnie biurowe
w Polsce oraz na powierzchnie ustugowe zlokalizowane w obiektach biurowych.

Liczgcy kilka lat planowany okres realizacji kazdego z projektéw oraz mozliwosc jego wydtuzenia z racji wystgpienia okolicznosci nieznanych
podczas planowania harmonogramu projektu powodujg samoistnie wzrost ryzyka zwrotu zainwestowanych srodkow.

A A A A A M A AK

Spotki z Grupy moga wejsé w posiadanie lub posiadac¢ grunty obarczone ryzykiem operacyjnym lub wadami prawnymi, co moze wptynaé
negatywnie na mozliwos¢ rozpoczecia lub ukonczenia projektu i jego sprzedazy.

>

/

wysoka/-ie $rednia/-e niska/-ie

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.
Szczegobtowy opis czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie w Rozdziale Il. Czynniki ryzyka.

/
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Istotno$¢ P-stwo

Realizowane przez Grupe projekty mieszkaniowe mogg nie znalez¢ nabywcow.

Realizacja projektow moze powodowac protesty lub sprzeciwy spoteczne.

Poziom rynkowych stép procentowych moze nadal wzrastac.

Projekty zrealizowane przez Grupe moga nie w petni odpowiadac oczekiwaniom potencjalnych najemcéw lub nabywcow mieszkan, co moze
negatywnie wptyngc¢ na ceny najmu oraz ceny sprzedazy.

Dla rozpoczecia realizacji projektu niezbedne jest zapewnienie odpowiedniej infrastruktury technicznej, w tym dostepu do mediéw i drogi
publicznej, ktérych brak moze opdzni¢ lub uniemozliwi¢ przeprowadzenie inwestycji.

Rownolegta realizacja wielu projektéw generuje wzrost ryzyk operacyjnych Grupy.

Model biznesowy oparty o petnienie przez Grupe funkcji generalnego wykonawcy przenosi na Grupe ryzyka wspoétpracy z podwykonawcami.

Popyt na nieruchomosci moze ogranicza¢ dostepnos¢ nowych atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych.

Realizacja projektow Grupy moze by¢ utrudniona, opdzniona lub nawet uniemozliwiona w konsekwencji ryzyk wynikajacych z przepisow prawa.

Spotki z Grupy mogag by¢ zobowigzane do podjecia czynnosci lub zostac pociggniete do odpowiedzialnosci na podstawie przepisow dotyczgcych
ochrony srodowiska.

A A A A A ANANANANANAM

Wartos¢ gruntow nabytych przez Grupe moze ulec obnizeniu.

/

wysoka/-ie $rednia/-e niska/-ie

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.
Szczegobtowy opis czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie w Rozdziale II. Czynniki ryzyka/

/
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4 Ryzyka Inwestycyjne ZCAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

WYBRANE CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OBLIGACJIAMI | OFERTA

Istotnos¢  P-stwo

Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowiazar z Obligacji. (11 . |
Ryzyko wynikajgce z charakteru Poreczenia jako zabezpieczenia Obligacji oraz zdolnosci Podmiotu Zabezpieczajgcego do wykonania TIHN |
zobowigzania z tytutu Zabezpieczenia.

Ryzyko nieprawidtowego dziatania Administratora Zabezpieczen. (1] B |
Ryzyko zwigzane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualng zmiana. i (11
Ryzyko zmiany stopy procentowe;. [ ] | (1]}
Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji. il [
Ryzyko podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy decyzji niezgodnych z wolg Obligatariusza. il 0
Ryzyko wptywu zmiany kursu PLN/EUR na udziat posiadaczy Obligacji poszczegdlnych serii w sumie uzyskanej z egzekucji z majgtku Emitenta 1] i
lub Poreczyciela.

Ryzyko zwigzane ze zmiennoscig kursu notowan i ptynnoscig obrotu Obligacjami. 1 (11}
Ryzyko nieprzydzielenia Obligacji lub przydzielenia Obligacji w mniejszej liczbie. 1 il
Ryzyko odstgpienia przez Emitenta od przeprowadzenia Oferty oraz ryzyko zwigzane z zawieszeniem Oferty. | 0
Ryzyko zwigzane z mozliwoscig niespetnienia warunkow dopuszczenia lub wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu [ ] | 0 //

/

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.

B8R wysoka/-ie BET $rednia/-e niska/-ie Szczegobtowy opis czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie w Rozdziale Il. Czynniki ryzyka.
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4 Informacje o Grupie Cavatina Holding

Grupa Cavatina Holding (,,Grupa”) jest jednym z najwiekszych polskich
deweloperéw powierzchni  biurowych oraz realizuje projekty
mieszkaniowe na sprzedaz do bezposredniego odbiorcy.

Grupa rozpoczeta dziatalno$¢ operacyjng w 2015 r. w Krakowie. Od
poczatku swojej dziatalnosci Grupa ukoriczyta budowe 22 projektéw
komercyjnych o tacznej powierzchni ponad 347 tys. m2 GLA.

Grupa jest obecna w najwiekszych miastach Polski — Warszawie,
Krakowie, todzi, Wroctawiu, Katowicach, Bielsku Biatej oraz Gdansku.

Dotychczas Grupa Cavatina Holding sprzedata do zewnetrznych
podmiotéw 8 projektdw za taczng kwote przekraczajaca 1,6 mid PLN.
Wsrdd sprzedanych projektow s3: 3 etapy kompleksu Equal Business
Park, Tischnera Office, Ocean Office Park A (Krakdw), Diamentum
Office, Carbon Tower (Wroctaw) oraz Chmielna 89 (Warszawa).

Do najwiekszych najemcédw powierzchni biurowej nalezg m.in.: Sabre,
ING Bank B.V., UPC, PKO BP, Integer, Grupa LuxMed.

W segmencie mieszkaniowym Grupa realizuje obecnie 6 projektéw
o tgcznej powierzchni ponad 85 tys. PUM. a w przygotowaniu s3 kolejne
2 projekty o tgcznej powierzchni ponad 35 tys. PUM

Spoétka Cavatina Holding S.A. jest jednostkg dominujacg (holdingowg)
dla  Grupy, ktéra funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatowej
Cavatina sp. z o0.0.,, ktorej jednostka dominujgca, tj. spodtka
Cavatina sp. z 0.0. jest Podmiotem Zabezpieczajgcym.

Grupa Cavatina Holding posiada wtfasng pracownie projektowg oraz
generalnego wykonawce w petnym zakresie realizacji inwestycji: shell
and core oraz fit-out — Cavatina GW sp. z 0.0.

2 CAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

Projekty biurowe

347,96 tys. m? GLA

ukonczonych projektéw

blisko 95 tys. m2 GLA

zabezpieczonych projektéw
w przygotowaniu*

149,50 tys. m2 GLA**(N©)

sprzedanych projektéw

1,6 mid PLN
faczna wartosc sprzedanych
projektéw

* moze w przysztosci podlegac czesciowej konwersji na projekty mieszkaniowe
** 157,60 tys. m? GLA uwzgledniajqc sprzedaz Cavatina Hall A (leasing zwrotny)

!

ponad 35 tys. m2 PUM

zabezpieczonych projektéw
W przygotowaniu

j‘

85 tys. m?2 PUM

projektéw w budowie

D

YAYAYAAYA I

323 664
lokale sprzedane lokale do ukoriczenia
w2024 r. w2025r.

/

Zrédto: Emitent, dane na 31 maja 2025 r.

/

/
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4 Strategia Grupy Cavatina Holding éﬂVATINA

* W dniu 17 stycznia 2024 r. Zarzad Spotki Cavatina Holding S.A. przyjat nowg Grupa jest w trakcie proceséw administracyjnych, majgcych na
strategie. Nowym celem strategicznym Grupy jest dynamiczny rozwéj na celu zmiane funkcji na mieszkaniowq dla lokalizacji Widzewska
rynku budowy mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz do bezposredniego Manufaktura bud. A (todz). W grudniu 2024 r., w lutym
odbiorcy i osiggniecie dzieki temu pozycji jednego z wiodgcych 2025 r. oraz kwietniu 2025 r. zamienne PnB** uzyskaty
deweloperdw mieszkaniowych w Polsce. odpowiednio projekty Belg Apartamenty, Quorum Tower

«  Cel ten bedzie realizowany poprzez: (Wroctaw) oraz Grundmanna Apartamenty (Katowice). tgcznie na

realizacje obecnie posiadanych projektow mieszkaniowych, évggn/f:;jinych gruntach zakfadane jest wybudowanie prawie 1

i konwersje wybranych nieukoriczonych lub nierozpoczetychi

! projektéw z posiadanego portfolio projektéw komercyjnych, i Pierwszym przyktadem gruntu, ktory zostat nabyty w celu

',‘ Fozsz: Frozzs = : zrealizowania na nim projektu mieszkaniowego jest grunt, na

i akwizycje nowych projektow mieszkaniowych. ! , . )

: = : : ! ktorym powstaje | etap projektu Belg Apartamenty w centrum

* W obszarze nieruchomosci komercyjnych Grup:a\ zamierza koncelntrowac Katowic. W 2024 r. Cavatina Holding dodatkowo nabyta grunt pod
sie na aktywnym zarzadzaniu portfolio ukoriczonych projektéw oraz realizacje projektu Chmielna 75.

selektywnej realizacji kolejnych projektéw z posiadanego banku ziemi. i
e Zgodnie z dotychczasowym modelem biznesowym, pod warunkiem LOKALIZACJA PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH

uzyskania satysfakcjonujgcych warunkéw finansowych, Grupa bedzie | KIERUNKI ROZWOJU
kontynuowata sprzedaz projektéw komercyjnych. Grupa dopuszcza réwniez

mozliwo$¢ srednio lub dtugo terminowego zarzadzania ukorczonymi «  Gtéwne kierunki rozwoju
projektami komercyjnymi. Warszawa, Gdansk,
* Catkowity potencjat portfela mieszkaniowego Grupa szacuje na ok. 125 tys. Krakdéw, Wroctaw, tédz, ; ('
m? PUM (ok. 2,7 tys. mieszkan), ktérych potencjat sprzedazowy przekracza Katowice oraz ( Warszawa
2,2 mld PLN, a szacowane pozostate do poniesienia tzw. koszty twarde Bielsko-Biata 9 todz
realizacji tych projektéw wynoszg ok. 700 min PLN. Wraclaw ('
e W ramach GK Poreczyciela funkcjonuje réwniez deweloper projekty w budowie (25 tys. m’) A
WI

Resi Capital S.A., ktérej portfel projektéw siega kilka tys. mieszkan. 9 projekty w przygotowaniu (ok. 100 tys. m?)

Zrédto: Emitent, dane na 31 maja 2025 r.; *PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkania, ** PnB — pozwolenie na budowe /
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4 Struktura akcjonariatu Emitenta

W lipcu 2021 r. Emitent przeprowadzit pierwszg oferte publiczng,
z ktérej pozyskat 187,5 min PLN wptywdw brutto z tyt. emisji nowych
akcji. Srodki z emisji zostaty przeznaczone na sfinansowanie zakupu
nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu oraz na naktady inwestycyjne
ponoszone przez spoétki celowe Grupy w zwigzku z realizacjg
wybranych projektéw.

W pierwszej ofercie publicznej akcji Emitenta wziety udziat obecne na
polskim rynku fundusze inwestycyjne, w tym NN OFE i Value FIZ,
z aktualnym udziatem powyzej 5% w strukturze akcjonariatu Emitenta.

Wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta jest Cavatina Group S.A.,
ktéra posiada bezposrednio 68,43% akcji Emitenta. 100% akcji
w Cavatina Group S.A. posiada Cavatina sp. z 0.0. (jednostka
dominujgca najwyzszego szczebla, Podmiot Zabezpieczajacy).
Wiekszosciowym udziatowcem Podmiotu Zabezpieczajgcego (92%
udziatow) jest Pan Michat Dziuda — zatozyciel i Prezes Zarzadu
Cavatina sp. z 0.0., byty akcjonariusz i wieloletni prezes holdingu
nieruchomosciowego Murapol S.A.

W sktad Zarzadu Emitenta wchodzg: Rafat Malarz — Prezes Zarzadu,
a takze Daniel Draga i Szymon Bedkowski jako Wiceprezesi.

W sktad Rady Nadzorczej Emitenta, oprécz Przewodniczgcego Michata
Dziudy, wchodzg: Filip Dziuda, Paulina Kulejewska, Anna Duszanska
oraz Agnieszka Netter.

Zrédto: Emitent, dane wedtug stanu na dzieri 31 maja 2025 .

ZCAVATINA
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STRUKTURA AKCJONARIATU EMITENTA

Pozostéali hé_\\@_yﬁ '
16,90% c Cavatina
Group

Cavatina Group

S.A.
Value FIZ 69,33%*
5,90%
NN OFE
7,87%

* Jedynym akcjonariuszem Cavatina Group S.A. jest Cavatina sp. z 0.0., zas wiekszosciowym
udziatowcem Cavatina sp. z o.0. jest Pan Michat Dziuda. Przedstawiona wartosc odzwierciedla
tqczny stan posiadania (bezposrednio i posrednio wraz z osobami objetymi domniemaniem

porozumienia).

/



'A Struktura Grupy Poreczyciela

/

Grupa Kapitatowa Emitenta
— Cavatina Holding S.A.

/
100% // CAVATINA
/

\
CAVATINA \\\100% CAVATINA
CUWSP.Z0.0. \ ARCHITECTS GmBH /& PARTNERS
\\ / INTERNATIONAL
\

l’ SP.Z0.0.

PODMIOT
ZABEZPIECZAJACY

CAVATINA

SP.Z0.0.
SPOLKA
DOMINUJACA

100%

BIUROWE
I MIESZKANIOWE

CAVATINAGWSP.Z0.0.

GENERALNY WYKONAWCA y
/" 100% N\ 35%
ﬂ CAVATINA OFFICE
SP.20.0.
CHMIELNA 89
spv

A
PROJEKTY BIUROWE e

| MIESZKANIOWE * Cavatina Group S.A. z osobami objetymi

domniemaniem porozumienia

n CAVATINA @ Cavatina
100% HOLDING S.A. 69,33%* 7/ Group
N 8 NIERUCHOMOSCI CAVATINA
== S 100%

GROUP S.A.

| Projekty biurowe: :
1 Sprzedane budynki za 1,6 mid zt |
: * Posiadane ukoriczone projekty biurowe :
® na ok. 200 tys. m? GLA* [
| 1
| 1
| I
| |
| I

¢ U

Projekty mieszkaniowe:
* Ponad 1350 wybudowanych mieszkan
* Ponad 2 600 mieszkan w realizacji

Z:CAVATINA

LOCAL «

CAVARE S.A.
PROJEKTY
PRS

RESI

CAPITAL S.A.
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWE

GLOBAL + HOLISTIC

CAVAREGW SP.Z0.0.
GENERALNY WYKONAWCA

PROJEKTY PRS

RESICAPITALGW SP.Z0.0.
GENERALNY WYKONAWCA

spv /
PROJEKTY MIESZKANIOWE

Zrédto: Emitent, Schemat przedstawia wybrane najwazniejsze spotki nalezqce do Grupy Emitenta oraz Podmiotu Zabezpieczajgcego na dzieri 31 maja 2025 r. * powierzchnia najmu brutto /

** Cavatina Sp. z 0.0. z osobami objetymi domniemaniem porozumienia
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4 Informacje finansowe o Cavatina sp. z 0.0. (Poreczyciel) ZCAVATINA

/ Bilans (mIn PLN) 31.12.2023 31.12.2024

Aktywa trwate, w tym: 27323 3069,7
Nieruchomosci inwestycyjne 2504,8 2816,2
Aktywa obrotowe, w tym: 1068,8 1090,7
Zapasy 805,0 930,3
Pozostate aktywa finansowe* 48,4 31,5
Srodki pieniezne 115,2 22,1
Aktywa razem 38011 4160,4
Kapitat wtasny 1226,3 1276,6
Zobowigzania i rezerwy, w tym: 2574,4 2 883,8
Kredyty i pozyczki 1592,1 1628,6
Obligacje 394,3 609,4
Zobowigzania inwestycyjne 158,3 166,2
Pozostate zobowigzania niefinansowe ** 212,9 212,8
Dtug netto 1936,7 22835
Dtug netto / kapitat wtasny 1,58x 1,79x
Przychody ze sprzedazy mieszkan 49,1 483,7
Wynik na sprzedazy mieszkan 11,3 120,3
2ysk z dziatalnoéci operacyjnej 148,3 183,8
Zysk brutto 121,7 72,1
Zysk netto 97,0 59,1

*w tym rachunki powiernicze; ** w tym zaliczki od klientéw

Zrédto: Zaudytowane skonsolidowane sprawozdania finansowe Cavatina sp. z o.o.
Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci.

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

Poreczyciel posiada dominujgce udziaty w Cavatina Group S.A. (wiekszosciowy
udziatowiec Emitenta), Resi Capital oraz Cavare S.A. zajmujgca sie projektami
mieszkan na wynajem (PRS).

Grupa Poreczyciela prowadzi aktywnos¢ w segmencie nieruchomosci, polegajaca
na realizacji projektéw mieszkaniowych oraz komercyjnych.

Aktywa trwate Poreczyciela stanowity 74% sumy aktywdéw ogdtem na koniec
2024r. Najistotniejszg pozycjg wartosci aktywdw trwatych sg nieruchomosci
inwestycyjne (2,8 mld zt, tj. 68 % aktywow na koniec 2024 r.), na ktére sktadajg
sie: grunty nabyte w celu realizacji projektéw komercyjnych, nieruchomosci
inwestycyjne w budowie oraz gotowe nieruchomosci inwestycyjne po
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.

Zobowigzania dfugoterminowe Poreczyciela wzrosty o 7% rdr w wyniku
dalszego pozyskania finansowania prowadzonych inwestycji. Natomiast wzrost
salda zobowigzan krotkoterminowych wynika w gtéwnej mierze ze wzrostu
salda zobowigzan z tytutu otrzymanych wpfat klientéw na mieszkaniowe
rachunki powiernicze.

Poreczyciel odnotowat w 2024 r. istotny wzrost sprzedazy lokali do 871 (oraz
143 lokale typu PRS w ramach transakcji spotki Cavare S.A. z LifeSpot) wobec
561 sprzedanych lokali w 2023 r. oraz 37 w 2022r.

Wynik operacyjny Poreczyciela byt wyziszy o 24% rdr i osiggnat wartosc
niespetna 184 min PLN. Wptyw na nizszy wynik netto w wysokosci 59,1 min
PLN miaty koszty finansowe wynikajagce z ponoszonych zobowigzan

finansowych.

/

/
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formacje o Grupie Resi Capital

Resi Capital S.A. jest deweloperem mieszkaniowym, ktérego 100% akcji nalezy,
posrednio przez spotke Cavatina Group S.A., do Poreczyciela.

Dziatalno$¢ Grupy Resi Capital koncentruje sie na realizacji i sprzedazy
mieszkan w segmencie premium oraz o podwyzszonym standardzie do
klientow indywidualnych.

Grupa rozpoczeta sprzedaz pierwszego projektu w 2022 r. (Global Apartments
w Katowicach) i w ciggu niecatych 3 lat, do korica 2024 r., sprzedata ponad
1 100 mieszkari i lokali ustugowych.

Do dzi$ Grupa ukonczyta budowe 3 projektéw w Katowicach, Krakowie
i Wroctawiu, w ktérych powstato tgcznie ok. 1 100 mieszkan. Na koniec 2024 r.
w realizacji znajdowaty 2 projekty, liczgce razem ponad 600 lokali.

W 2025 roku planowane jest rozpoczecie realizacji kolejnych projektéw, w tym
projektu na ok. 500 mieszkan w Scistym centrum Warszawy.

Podobnie jak w przypadku Grupy Cavatina Holding, Grupa Resi Capital zarzadza
wszystkimi kluczowymi procesami we wiasnym zakresie — poczawszy od
nabycia gruntu, poprzez projekt architektoniczny, generalne wykonawstwo
(Resi Capital GW sp. z 0.0.) oraz sprzedaz.

60 tys. m2 PUM

zabezpieczonych projektéw
w przygotowaniu

31 tys.m?2

projektéw w budowie

D

549 460
Lel;acl)zzp;rzedane lokale do ukonczenia
' w 2025,

2 CAVATINA
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Bilans (mIn PLN) 31.12.2023 31.12.2024

Aktywa trwate, w tym: 57,6 90,5
Nieruchomosci inwestycyjne 48,6 77,5
Aktywa obrotowe, w tym: 662,9 637,1
Zapasy 580,0 570,7
Pozostate aktywa finansowe** 16,4 29,4
Srodki pieniezne 52,5 3,6
Aktywa razem 720,5 727,5
Kapitat wiasny 118,8 192,7
Zobowigzania i rezerwy, w tym: 601,7 534,8
Kredyty i pozyczki 270,8 225,8
Obligacje 27,0 147,1
Zobowigzania inwestycyjne 74,9 47,1
Pozostate zobowigzania niefinansowe 206,2 94,4
Dtug netto 228,9 378,2
Dtug netto / kapitat wtasny 1,93 1,96
Przychody ze sprzedazy mieszkan 49,1 483,7
Wynik na sprzedazy mieszkan 11,1 111,2
Zysk z dziatalnoéci operacyjnej 18,4 97,3
Zysk brutto 21,7 91,1
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 17,4 74,1

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Resi Capital S.A. /
Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci.

/
/

** w tym rachunki powiernicze
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'A Harmonogram projektow biurowych i*CAVATINA
/ ‘ Na zabezpieczonym banku ziemi (grunty

. . GLA NOI/ Poziom na.jmu/ Warto$¢ bilansowa Termin zakupione oraz bedace przedmiotem
Projekt1 Miasto (m?) docelowy NOI* przednajmu 31.03.2025 sakoficzenia i - : ;
(tys. EUR) (%) (tys. PLN) przedwstepnych umoéw nabycia) Cavatina Holding
ZAKONCZONE | SPRZEDANE moze wybudowaé ok. 95 tys. m? GLA, z ktérych
Diamentum Office Wroctaw 9300 1550 202018 cze$¢ moze w przysztosci podlega¢ konwersji na
Equal Business Park A-C Krakow 49 300 8 650 4Q 2018 projekty mieszkaniowe.
Chmielna 89 Warszawa 25 200 6000 ponad 1,6 mid PLN 2Q.2020 . . . . . .
Tischnera Office Krakéw 33 600 6100 wplywéw ze sprzedazy 402019 ‘ W zwigzku z dynamicznie zmieniajaca sig sytuacja
Carbon Tower Wroctaw 19 100 3400 202019 na rynku inwestycyjnym, Grupa na biezgco
Ocean Office Park A Krakow 13 000 2350 032021 dostosowuje plany inwestycyjne, co bedzie miato
RAZEM: 149 500 i 28 050 wptyw na ostateczny harmonogram
il lizowanych i planowanych projektow
Global Office Park A Katowice 55 300 10430 92% 529 389 Q12022 rea Y P v proj ’
Global Office Park C Katowice 4060 770 100% 38576 Q4 2020 22 maja 2025 r. Grupa sprzedata Cavatina Hall A
Equal Business Park D Krakéw 11450 2120 92% 110513 Q12021 wraz z przyna |ezaca sa |a konferencyjno_
Palio A Gdarisk 16 500 3100 100% 157 901 Q12021 koncertowa za ponad 22,8 min EUR i podpisafa
Palio B Gdanska 7 700 1385 96% 69 682 Q2 2022 . .
) ) ) ) umowe leasingu zwrotnego na 120 miesiecy.
Cavatina Hall (cz. biurowa)** Bielsko-Biata 8100 1650 97% 78 868 Q4 2020
Quorum D Wroctaw 16 200 3160 89% 175274 302022 AT T
Cavatina Hall B Bielsko-Biata 4900 850 100% 40 027 Q12023
Ocean Office Park B Krakow 28 600 5300 95% 271073 Q12023
WiMa D todz 1900 280 100% 16 401 Q12023
Ocean Office Park D Krakéw 4750 900 100% 54011 Q32023
Quorum A Wroctaw 18 200 3160 44% 167 756 Q12024
Grundmanna A Katowice 20 800 3850 78% 169 306 Q42024
RAZEM: 198 460 37045 88% *** 1878777
* docelowy poziom dochodu operacyjnego netto, policzony jako iloraz powierzchni najmu brutto (GLA) oraz rynkowych
stawek czynszowych
** sprzedaz w leasingu zwrotnym w maju 2025 r.
*** Srednia wazona wartosciq zakoriczonych projektow biurowych /

Zrédto: Emitent; dane dotyczqce poziomu najmu na koniec | kw. 2025 r. /



4 Gotowe projekty, bedgce w posiadaniu Grupy Cavatina Holding

PALIO OFFICE PARK A

Gdansk, ul. Jana z Kolna

PALIO OFFICE PARK B

Gdansk, ul. Jana z Kolna

EQUAL BUSINESS PARK D

Krakow, ul. Wielicka

Z:CAVATINA

sHOLISTIC

LOCAL - GLOBAL

CAVATINA HALLA

O ¥ ..1-“1 %
Bielsko Biata, ul. Dworkowa*

GLA: 16500m?  GLA: 7700m?  GLA: 11450m?  GLA: 8100 m?
Komercjalizacja: 100%  Komercjalizacja: 96%  Komercjalizacja: 92%  Komercjalizacja: 97%
Wartos¢ bilansowa: 157,9 mIn PLN  Wartos$¢ bilansowa: 69,7 min PLN  Wartos$¢ bilansowa 110,5mIn PLN  Wartos¢ bilansowa: 78,9 min PLN
(I?cszfeé%v;\)/:szacunkowy NOI 3100 I(?;;:'eé%v;y)/:szacunkowy NOI 11385 (Dtsgaé%v:{\)/:szacunkowy NOI 2120 (Iiszéé%v;;lzszacunkow NOI 1650
Saldo kredytu: 87,7mIn PLN  Saldo kredytu: 35,5mIn PLN  Saldo kredytu: 58,2mIn PLN  Saldo kredytu: 27,2** min PLN
Rozpoznana marza: 31% Rozpozhana marza: 15%  Rozpoznana marza: 28%  Rozpoznanamarza: 16%

* Budynek Cavatina Hall z wytgczeniem czesci koncertowo-konferencyjnej, ktéra zostata zaklasyfikowana do rzeczowych aktywdw trwatych
**kredyt zabezpieczony na inwestycji (w tym cz. koncertowo-konferencyjnej) pozyskany w formie finansowania obrotowego na poziomie spotki Cavatina Holding S.A.

198 460 m?

taczna powierzchnia najmu (GLA)

1879 min PLN

taczna wartosc bilansowa projektéw

37 min EUR

Docelowy poziom dochoddéw netto z najmu

88%

Sredni poziom wynajecia projektow

projektow ukoriczonych

Zrédto: Emitent; dane na koniec | kw. 2025 .

ukoriczonych (wycena na dziert 31.03.2025)

(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

ukonczonych, bedacych w posiadaniu Grupy



4 Gotowe projekty, bedgce w posiadaniu Grupy Cavatina Holding é‘E‘CAVATINA

GLOBAL OFFICE PARK C

/ GLOBAL OFFICE PARK A1,A2

CAVATINA HALLB

- . A
Katowice, ul. Mickiewicza Katowice, ul. Mickiewicza Bielsko Biata, ul. Dworkowa
GLA: 55300 m? GLA: 4060 m? GLA: 4900 m?
Komercjalizacja: 92% Komercjalizacja: 100% Komercjalizacja: 100%
Wartos¢ bilansowa: 529,4 min PLN Wartos¢ bilansowa: 38,6 min PLN Wartos¢ bilansowa: 40, min PLN
(Eiz:.eé%v;\)/:szacunkowy NOI 10430 ([i;;:.eé%v;\)/:szacunkowy NOI 770 (Iiiz:.eé%v;\)/:szacunkowy NOI 850
Saldo kredytu: 319,9 min PLN Saldo kredytu: 10,4 min PLN Saldo kredytu: 25,4 mIn PLN
Rozpoznana marza: 14% Rozpoznana marza: 25% Rozpoznana marza: -1%

198 460 m? 1 879 min PLN 37 min EUR 88%

taczna powierzchnia najmu (GLA) taczna wartosc bilansowa projektéw Docelowy poziom dochoddéw netto z najmu Sredni poziom wynajecia projektéw
projektow ukoriczonych ukoriczonych (wycena na dziert 31.03.2025) (powierzchnia najmu * czynsz rynkowy) ukonczonych, bedacych w posiadaniu Grupy

Zrédto: Emitent; dane na koniec | kw. 2025'r. /



4 Gotowe projekty, bedgce w posiadaniu Grupy Cavatina Holding iCAVATINA

/

QUORUM OFFICE PARK D

OCEAN OFFICE PARK D OCEAN OFFICE PARK B

Wroctaw, ul. Sikorskiego Krakéw, ul. Klimeckiego Krakow uI Kllmecklego

GLA: 16 200 m? GLA: 4750 m? GLA: 28 600 m?
Komercjalizacja: 89% Komercjalizacja: 100% Komercjalizacja: 95%
Wartos¢ bilansowa: 175,3 min PLN Warto$¢ bilansowa: 54,0 min PLN Warto$é bilansowa: 271,21 min PLN
(Dtszeé%\/;\)/:szacunkowy NOI 3160 ass.eé%V;\)/:SZBCUnkowy NOI 900 ([is;:leé%v;\)/:szacunkowy NOI 5300
Saldo kredytu: 102,6 min PLN Saldo kredytu: 37,4 mln PLN Saldo kredytu: 181.5 miIn PLN
Rozpoznana marza: 12% Rozpoznana marza: -6% Rozpoznana marza: 28%

198 460 m?

taczna powierzchnia najmu (GLA)
projektow ukoriczonych

1879 min PLN

taczna wartosc bilansowa projektéw
ukoriczonych (wycena na dziert 31.03.2025)

37 min EUR

Docelowy poziom dochoddéw netto z najmu
(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

88%

Sredni poziom wynajecia projektow
ukonczonych, bedacych w posiadaniu Grupy

Zrédto: Emitent; dane na koniec | kw. 2025'r.



4 Gotowe projekty, bedace w posiadaniu Grupy Cavatina Holding é‘E‘CAVATINA

/

QUORUM OFFICE PARKA GRUNDMANNA OFFICE PARK A

X

t6dz, ul. Pitsudskiego Wroctaw, ul. Sikorskiego Katowice, ul. Grundmanna

GLA: 1900 m? GLA: 18200 m? GLA: 20800 m?
lizacia: 789

Komercjalizacja: 100% Komercjalizacja: 44% Komercjalizacja 8%

K P Warto$¢ bilansowa: 169,3 min PLN
Warto$¢ bilansowa: 16,4 min PLN Warto$¢ bilansowa: 167,8 min PLN

Docelowy szacunkowy NOI (tys.
Docelowy szacunkowy NOI Docelowy szacunkowy NOI X Wy Wy (ty 3850
280 3250 EUR):

(tys. EUR): (tys. EUR):
Saldo kredytu: 10,8 min PLN Saldo kredytu: 59,9 min PLN Saldo kredytu: 68,8 min PLN
Rozpoznana marza: -1,6% Rozpoznana marza: 7% Rozpoznana marza: 22%

198 460 m? 1 879 min PLN 37 min EUR 88%

taczna powierzchnia najmu (GLA) taczna wartosc bilansowa projektéw Docelowy poziom dochoddéw netto z najmu Sredni poziom wynajecia projektéw
projektow ukoriczonych ukoriczonych (wycena na dziert 31.03.2025) (powierzchnia najmu * czynsz rynkowy) ukonczonych, bedacych w posiadaniu Grupy

Zrédto: Emitent; dane na koniec | kw. 2025'r. /



4 Gotowe projekty, bedgce w posiadaniu Grupy Cavatina Holding éﬂ\IATINA

/ * Ponizszy wykres pokazuje aktywnos¢ Grupy Emitenta na rynku najmu powierzchni biurowej w latach 2020 — 2024. W analizowanym okresie Grupa
Poreczyciela podpisywata rocznie umowy najmu obejmujgce od ok. 26 tys. m? do ok. 55 tys. m2.

* W 2024 roku Grupa wynajefa netto ok. 35 tys. m? powierzchni (ok. 45 tys. m? wliczajgc przedtuzenia umoéw), tj. o 28% wiecej niz rok wczesniej. Do
najwiekszych uméw podpisanych w 2024 r. naleza: 7 tys. m? oraz 6,6 tys. m?> w Ocean Office B (Inpost oraz Alior Bank), 4,0 tys. m? oraz 2,6 tys. m?

w Grundmanna Office Park (Sopra Steria oraz Vattenfall IT Services Poland).

* Nakoniec 2024 r. Sredni poziom najmu w posiadanym portfelu ukoriczonych projektow biurowych wzrdst do 88% z 70% rok wczesniej.

taczny wolumen zawartych umdéw najmu - nowe i przedtuzenia

(w tys. m2)
55,8
51,6
45,0
40,4
I ]
2020 2021 2022 2023 2024

Zrédto: Emitent; dane zarzqdcze za okres 2020-2024. /
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4 Harmonogram projektow mieszkaniowych Grupy Poreczyciela

Nazwa projektu

Status

Lokalizacja

Liczba lokali sprzedanych na

% lokali

31.05.2025*

1Q

2025

20 3Q 4Q

2026

1a 2 3Q 4Q

2 CAVATINA

LOCAL «

2027

1a 2a 3Q

GLOBAL -

4Q

HOLISTIC

2028

1Q

2Q

Global Apartments Resi Capital Ukoniczony Katowice 663 89% ‘
Ocean Apartments Resi Capital Ukonczony Krakow 120 98% 9 kwietnia 2025 r. pierwszy projekt mieszkaniowy i
Quorum Apartments Resi Capital ~ Ukonczony Wroctaw 341 87% Emitenta uzyskat pozwolenie na uzytkowanie i
Belg Apartamenty etap | Emitent Ukonczony Katowice 240 92% :

Quorum Tower Emitent W budowie Wroctaw 639 14%

WiMa Apartments bud. B Emitent W budowie todz 129 56%

WiMa Apartments bud. C Emitent W budowie todz 295 68%

Tuwima Apartments Resi Capital W budowie todz 460 58%

Apartamenty Reytana Resi Capital W budowie Bielsko - Biata 251 21%

Belg Apartamenty etap Il Emitent W budowie Katowice 325 18%

Katowicka Residence Resi Capital W budowie Katowice 206 19%

Grundmanna Apartamenty Emitent W budowie Katowice 361 1%

Liberty Tower Resi Capital Planowany Warszawa 583 -

Tuwima Residence** Resi Capital Planowany todz 155 -

WiMa Apartments bud. A** Emitent Planowany todz 288 -

tgczna liczba lokali planowana do zakoriczenia w poszczegdlnych latach

kolejnych etapdw projektu Apartamenty Reytana w Bielsku-Biata, liczacych ponad 450 lokali, dla ktérych nie sg jeszcze znane przyblizone harmonogramy realizacji.

Rozpoczecie realizacji kolejnych etapow projektow w todzi (WiMa oraz Tuwima Residence)

realizowanych etapach.

Zrédto: Emitent; dane na koniec maja 2025 r. *tgczna liczba lokali sprzedanych i rezerwowanych ** termin rozpoczecia sprzedazy zalezny od tempa komercjalizacji wczesniejszych etapéw

bedzie uzaleznione od tempa sprzedazy obserwowanego na aktuaye

/

Dodatkowo, Grupa Poreczyciela planuje realizacje projektu mieszkaniowego w $cistym centrum Warszawy przy ul. Chmielnej, liczacego ok. 500 mieszkan oraz

/



Z CAVATINA

4 Charakterystyka projektow zakoriczonych i w realizacji S e st
Zakoriczenie PU (m?) Liczba lokali % lokali sprzedanych na Liczba lokali w ofercie Szass:::g:gg::;: 8 4rednia cena lokalu
budowy 31.05.2025r. * Eraickit minzi] (tys. zt)
Global Apartments Resi Capital Ukoriczony 26255 663 89% 73 326,1 491,9
Ocean Apartments Resi Capital Ukonczony 5435 120 98% 2 89,2 743,3
Quorum Apartments Resi Capital Ukonczony 16031 341 87% 44 327,5 960,4
Belg Apartamenty etap | Emitent Ukoriczony 9775 240 92% 19 108,0 450,0
Quorum Tower Emitent Q12027 35120 639 14% 550 747,8 1170,3
WiMa Apartments bud. B Emitent 2Q. 2025 4971 129 56% 57 55,2 427,9
WiMa Apartments bud. C Emitent 3Q 2025 10622 295 68% 94 118,0 400,0
Tuwima Apartments Resi Capital 3Q 2025 20915 460 58% 193 205,4 446,5
Apartamenty Reytana Resi Capital 3Q 2026 10078 251 21% 198 100,8 401,6
Belg Apartamenty etap Il Emitent 3Q.2026 14022 325 18% 267 170,4 524,3
Katowicka Residence Resi Capital 3Q2026 8 869 206 19% 167 97,6 473,8
Grundmanna Apartamenty Emitent 4Q. 2026 15740 361 1% 357 186,3 516,1

Suma w realizacji 120337

. Na dzien 31.05.2025 r. w ofercie mieszkaniowej Grupy Poreczyciela znajdowato sie 139 gotowych lokali w ramach zakonczonych projektéw
zlokalizowanych w Katowicach, Krakowie oraz Wroctawiu.

. W 2024 r. w przychodach ze sprzedazy Grupy Resi Capital uwzgledniono 707 lokali wybudowanych w ramach 3 projektéw (vs. 102 lokale w 2023 r.).

. Ponadto w sprzedazy byty projekty w trakcie budowy, sktadajgce sie z 2 666 mieszkan, z ktérych na koniec maja 2025 r. sprzedanych byto 29%, a /
w ofercie znajdowaly sie 1 883 jednostki.

Zrédto: Emitent; dane na koniec maja 2025 r. * lokale sprzedane tqcznie z rezerwacjami /



'A Portfolio projektow mieszkaniowych zakoriczonych i w realizacji

BELG APARTAMENTY

p=la=in= =

Katowice, ul. Przemystowa

WIDZEWSKA MANUFAKTURA, Budynek B

£6dz, ul. Pitsudskiego

Z:CAVATINA

LOCAL + GLOBAL -+

HOLISTIC

\

CAVATINA HOLDING

it

t6dz, ul. Pitsudskiego

*(%) przy uwzglednieniu umow rezerwacyjnych

PUM (m?) 9329
Liczba mieszkar 237
Zaawansowanie budowy (%) 100%
Szacunkowa wartos¢ projektu 107 000

po zrealizowaniu (tys. PLN)

Pozwolenie na uzytkowanie 9 kwietnia 2025

Poziom sprzedazy (%) 92%*

blisko 86 000 m?

t3aczna powierzchnia (PUM)

Zrédto: Emitent. Mieszkaniowe projekty deweloperskie w trakcie realizacji na koniec maja 2025 r.(z zastrzezeniem stopnia zaawansowania prac budowlanych na 31.03.2025r.)

taczna liczba lokali

PUM (m?) 4971
Liczba mieszkan 129
Zaawansowanie budowy (%) 59%
o el 523
Planowana data zakoriczenia Il kw. 2025
Poziom sprzedazy (%) 56%*

1978

ponad 1,3 mid PLN

Szacunkowa warto$¢

PUM (m?) 10622
Liczba mieszkan 292
Zaawansowanie budowy (%) 40%
e
Planowana data zakoriczenia 11l kw. 2025
Poziom sprzedazy (%) 68%*

32%

Sredni wazony poziom sprzedazy *

/

/



'A Portfolio projektow mieszkaniowych w realizacji

BELG APARTAMENTY, |l etap

/

QUORUM TOWER

Wroctaw, ul. Sikorskiego

LRy - x
OO O A

ad

AL
)

_——

Z:CAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

GRUNDMANNA APARTAMENTY

A

CAVATINA HOLDING

Katowice, ul. Grundmanna**

PUM (m?) 33200
Liczba mieszkan 634
Zaawansowanie budowy (%) 34%

Szacunkowa wartos¢ projektu

747 835
po zrealizowaniu (tys. PLN)
Planowana data zakoriczenia I kw. 2027
Poziom sprzedazy (%) 14%*

PUM (m?) 12850 PUM (m?) 15 600
Liczba mieszkan 325 Liczba mieszkan 361
Zaawansowanie budowy (%) 0% Zaawansowanie budowy (%) 0%
Szacunklowa wartos¢ projektu 148727 Szacunk.owa wartos¢ projektu 178926
po zrealizowaniu (tys. PLN) po zrealizowaniu (tys. PLN)

Planowana data zakoriczenia 11 kw. 2026 Planowana data zakoriczenia IV kw. 2026
Poziom sprzedazy (%) 18%* Poziom sprzedazy (%) 1%*

blisko 86 000 m?

tgczna powierzchnia (PUM)

1978

taczna liczba lokali

Szacunkowa wartosé

ponad 1,3 mid PLN

32%

Sredni wazony poziom sprzedazy *

Zrédto: Emitent. Mieszkaniowe projekty deweloperskie w trakcie realizacji na koniec maja 2025 r.(z zastrzezeniem stopnia zaawansowania prac budowlanych na 31.03.2025r.)
** Projekty Belg Apartamenty, Il etap oraz Grundmanna Apartamenty rozpoczeto po 31.03.2025

* (%) przy uwzglednieniu umdow rezerwacyjnych

/



'A Portfolio projektow mieszkaniowych w przygotowaniu ZCAVATINA

GLOBAL -«

/

CAVATINA HOLDING

=

£6dz, ul. Pitsudskiego

LOCAL «

Warszawa, ul. Chmielna

PUM (m?) ok. 25 000

Szacunkowa warto$¢ projektu

750 000*
po zrealizowaniu (tys. PLN)

PUM (m?) 12 800
Szacunk.owa w?rtosc projektu 140000 *
po zrealizowaniu (tys. PLN)

Liczba mieszkan 288
Planowana data uzyskania I kw. 2025

pozwolenia na budowe

Liczba mieszkan w trakcie projektowania

Planowana data uzyskania

, Il kw. 2025/ IV kw. 2025
pozwolenia na budowe

W przysztosci Grupa moze rozwazy¢ konwersje czesci projektéw komercyjnych na kolejne projekty mieszkaniowe

Zrédto: Emitent. Mieszkaniowe projekty deweloperskie w przygotowaniu na koniec maja 2025 r.

HOLISTIC

* przy zatozeniu minimalnej PUM




ZCAVATINA

4 Historyczna sprzedaz mieszkan

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

/

Liczba sprzedanych mieszkan w ujeciu kwartalnym Liczba mieszkar sprzedanych netto w

2024 . przez spotkiz GPW oraz Catalyst:

1. Dom Development 4269
2. Develia 3197
3. Murapol 2914
g2 4. Atal 2460
= 139 115 156 139 5. Archicom + Echo 2196
i 50 | 6. Robyg 1900
7. Victoria Dom 1014

3Q22 4Q22 1Q23 2Q23 3Q23 4023 1024 2Q24 3Q24 4Q24 (s Grupa Cavatina 371 '.
M Resi Capital Emitent % Inpro >87
10. Ronson 514
* Pierwszym projektem mieszkaniowym realizowanym przez Grupe Poreczyciela byt Quorum Apartments 11. Dekpol 466
we Wroctawiu, ktorego sprzedaz rozpoczeta sie w 3Q 2022 r. Na poczatku 2023 r. do oferty dotgczyt 12. Marvipol 430
projekt Global Apartments, a w drugiej potowie roku dwa tddzkie projekty: Tuwima B oraz WiMa B/C. 13. JHM Development 321
Dzieki rozbudowie oferty Grupa Poreczyciela sprzedata w 2023 r. 561 lokali, z czego 20 w ramach Grupy 14. Unidevelopment 231
Emitenta (projekt WiMa). 328 lokali sprzedano w projekcie Global Apartments, co jest wyrdzniajgcym 15, Wikana 169
sie wynikiem w skali jednego roku. 16.  Lokum Deweloper 159

Od poczatku 2024 r. oferta Grupy Poreczyciela rozbudowana zostata o | etap projektu Belg w Katowicach. tgczna sprzedaz Grupy Poreczyciela w 2024 r.
wyniosta 871 lokali, z czego 322 w ramach Grupy Emitenta (projekty Belg i WiMa). Sprzedaz w 2024 r. charakteryzowata sie wieksza dywersyfikacjg i byta
prowadzona juz w ramach 7 projektéw.

Dzieki sprawnemu dziataniu zaréwno w procesie przygotowania projektow jak i ich komercjalizacji Grupa Poreczyciela w ciggu 2,5 roku od rozpoczecia
sprzedazy pierwszego projektu mieszkaniowego weszta do grona 10 najwigkszych deweloperéw w Polsce pod wzgledem liczby sprzedanych lokali. /

Zrédto: Emitent. Mieszkaniowe projekty deweloperskie w przygotowaniu wedtug szacunkow i zatozeri Zarzqdu Emitenta na koniec stycznia 2025 r.






'A Kluczowe liczby Grupy Emitenta ZCAVATINA

/ KAPITAL
AKTYWA

WHASNY

CHMIELNA ¢+89
OFFICE BUILDING

@ - Warszawa
3,5mld PLN 1182 min PLN
na 31.12.2024r. na 31.12.2024r.
SREDNIA MARZA NA R
AKONCZONYCH ZADLUZENIE** NETTO

PROJEKTACH* DOAKTYWOW

~®

&

21% 54% o
na31.12.2024r. na 31.12.2024r. -

* Dotyczy projektow zakonczonych niesprzedanych, znajdujgcych sie na bilansie Grupy na 31.12.2024 .
** Zadtuzenie spdtek z Grupy Emitenta wobec podmiotdw niepowigzanych z wytgczeniem zobowiqgzan leasingowych z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw. /

[

Zrédto: Emitent. Skonsolidowane sprawozdanie Grupy Emitenta na dzieri 31.12.2024 r. Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci. /



AWybrane skonsolidowane dane finansowe Emitenta Z-CAVATINA

31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Bilans (min PLN) 31.03.2025
badane badane badane . » ) .
Aktywa trwate, w tym: 23033 27159 3010, 25504 Zdecydowanq wigkszos¢ sumy aktywow  stanowiq

Wartosé firmy 824 824 824 824 nieruchomosci, w tym gfdwnie projekty gotowe.

Nieruchomosci inwestycyjne {20364 24792 2746,6 2259,9 ¢ Struktura  portfela nieruchomosci  zostata

Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych (65 eD 59 el przedstawiona na kolejnym slajdzie.
wycenianych metoda praw wtasnosci B * ’ S Wartos¢ 35% udziatéw w spéice bedgcej wtascicielem

Pozostate aktywa finansowe 21,6 12,5 9,0 30,7 budynku biurowego Chmielna 89. W 2020 r. Emitent
Aktywa obrotowe, w tym: 305,0 418,0 498,3 1048,9 sprzedat 65% udziatow.

Zapa.sy N ‘ 1 645 2319 3733 8778 1 W zapasach Grupa ujmuje projekty mieszkaniowe

Naleznosci z tyt. najmu oraz pozostate ) 71,7 18,0 28,4 38,1 realizowane w todzi, Katowicach i Wroctawiu.

Pozostate aktywa finansowe 1 732 58,9 48,6 61,8 ¢ . . B

o : Depozyty w celu zabezpieczenia sptaty zadtuzenia +

Pozostate aktywa niefinansowe 46,2 41,7 22,3 44,3 . . .

) o kaucje najemcdw + salda MRP.

Srodki pieniezne 46,7 62,1 17,3 17,2 o )
Aktywa razem 26082 31339 35085 35993 Systematyczny wzrost kapitatow wtasnych w wyniku
Kapitat Whasny 10810 11716 11824 11896 aktualizacji wyceny na realizowanych i rozpoznania
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 1161,3 1556,7 1643,6 1807,3 zysku na sprzedanych projektach

Kredyty i pozyczki 1. 838,4 11441 11484 1.266,6 | Kredyty o charakterze inwestycyjnym potgczone

Obligacje 233,9 290,3 350,3 3951 z projektami inwestycyjnymi.

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku doch. 34,1 54,7 74,8 77,1
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 365,9 405,6 682,4 609,4 Zobowi . b dwvk Sw i dost .

Kredyty i pozyczki 176,8 174,9 242,9 205,2 opowiqzania WoBec podwyronawcow I dostawcow

Obligacje 00 270 1119 1086 materiatow definiowane jako inwestycyjne.

ZObSW'qzan'a inwestycyjne L13L7 67.0 1094 82,4 ; Wzrost dfugu netto skorelowany ze wzrostem
Dtug* netto {12363 16368 1850,1 1936,3 . wartosci portfela nieruchomosci.

Dtug* netto / Kapitat Wtasny 11,14 1,40 1,56 1,64
Dtug* netto / Aktywa i 0,46 0,52 0,53 0,54 | /

* Zadtuzenie spdtek z Grupy Emitenta wobec podmiotéw niepowigzanych z wytqczeniem zobowiqzari leasingowych z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta. Wyniki osiqgniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przyszfosci. /



/

A Struktura aktywow Grupy Emitenta

Na dzien 31.03.2025r. ponad 62% wartosci aktywéw Grupy
stanowity nieruchomosci inwestycyjne, tj. 2 260 min PLN.

Za okoto 52% wartosci aktywow (1 892 min PLN) Grupy
odpowiadato 13 projektéw gotowych, w tym:

* Global Office Park Ai C—569 min PLN
* Quorum AiD-352minPLN

* Ocean Office Park Bi C—327 min PLN
* Palio Office Park Ai B—228 mIn PLN
* Grundmanna A—170 min PLN

* Cavatina Hall AiB— 119 min PLN

* Equal Business Park D—111 min PLN
e WiMaD-17 min PLN

10% wartosci aktywdw (368 min PLN) stanowity projekty
w budowie i w przygotowaniu.

Za okoto 2% wartosci aktywdw (58 min PLN) odpowiadato 35%
udziatéw w gotowym projekcie Chmielna 89.

Prawie 25% wartosci aktywdw (878 min PLN) stanowity zapasy, na
ktérych Grupa ujmuje projekty mieszkaniowe realizowane w todzi,
Katowicach i Wroctawiu. W | kwartale 2025 Grupa dokonata
reklasyfikacji Quorum B z nieruchomosci inwestycyjnych w
budowie do zapasow. Po dniu bilansowym, w wyniku uzyskania
zamiennego pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego,
analogiczna reklasyfikacja nastgpita wobec projektu Grundmanna
w Katowicach.

Z-CAVATINA

STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA 31.03.2025 R. (W MLN PLN)

Srodki pieniezne Pozostate aktywa
ekwiwalenty 138

Pozostaty aktywa 17 ’
finansowe
92 \

Wartos¢ firmy
82

Zapasy

3599
Nieruchomosci
. . inwestycyjne
Inwestycje w jedn. I I I | n P LN (gotowe)

wspotkontrolowanych 1892
56

Rzeczowe aktywa

trwate
76

Zrédto: Emitent. Wyniki osiggniete w przeszfosci nie stanowiq gwarandji ich osiggniecia w przysztosci.

/
/

/



A Struktura zobowigzan finansowych Grupy Emitenta Z:CAVATINA

/ STRUKTURA ZADtUZENIA GRUPY NA 31.03.2025 R. (W MLN PLN)
Na dzied 31.03.2025 r. do gtéwnych kategorii zobowigzan

finansowych nalezaty: Z0b. leasingowe z tyt. Factoring odwrotny

kredyty bankowe (obrotowe, budowlane, inwestycyjne) — faktoringu odwrotnego 44
ok. 54% zobowigzan finansowych; 48

Pozostate leasingowe
obligacje - ok. 24% zobowigzar finansowych; 7

pozyczki, w tym pozyczki od jednostek niepowigzanych (299 Pochodne
min PLN) —tacznie ok. 16% zobowigzan finansowych. 2

Leasing z tytutu faktoringu odwrotnego — (48 min PLN) ok. 2%

zobowigzan finansowych
Obligacje
504

Ponad 82% zobowigzan finansowych Grupy na 31.03.2025 r. 2 077

stanowity zobowigzania dtugoterminowe. Termin sptaty wiekszosci
kredytéw inwestycyjnych przypada po 2026 roku. m | n P LN

Po dniu bilansowym 31.03.2025 r. Grupa:

wyemitowata obligacje G o wartosci nominalnej 38,6 min PLN,

z czego 8,8 min PLN zostato potrgcone z wierzytelnosciami  Pozyczki

. , . .. .. niepowigzane
inwestoréw z tytutu dokonanego odkupu obligacji serii

299
P2022A, P2022B i P2022C;
Pozyczki
podjeta uchwate o ustanowieniu programu emisji obligacji o powigzane /
tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200 min PLN 43

Zrédto: Emitent. Wyniki osiggniete w przeszfosci nie stanowiq gwarandji ich osiggniecia w przysztosci.

/
/



/1 Harmonogram zapadalnosci zobowigzan finansowych Grupy Emitenta Z:CAVATINA

/ ZOBOWIAZANIA FINANSOWE EMITENTA
(W MLN PLN) *

Gtownym sktadnikiem zobowigzan finansowych pozostajg
kredyty (ok. 1,2 mid PLN), ktérych sptata przypada przede
wszystkim w 2027 roku i pdzniej. Emitent, w grudniu 2024 r.,

539
450 '
394 ~ pozyskat kredyt z BGK na inwestycje biurowg Grundmanna A”
400 w kwocie 26,2 min EUR, zwigzany m.in. z refinansowaniem
poniesionych juz wydatkéw inwestycyjnych.
350
Zobowigzania z tytutu kredytéw zapadajagce w latach
209
158
112 122 120
71
51
s Y 37
I |

kredyt refinansujgcy grunt, ktorych dostepnos¢ Grupa
planuje sukcesywnie przedtuza¢ na kolejne okresy.
W styczniu oraz lutym 2025 zostaty zawarte aneksy do umow
kredytowych z HypoNoe (14,2 mIn EUR) oraz ING (15 min
PLN) wydtuzajgce okresy zapadalnosci odpowiednich
kredytéw o kolejnych 12 miesiecy.

300 2025-2026 to przede wszystkim kredyty obrotowe, oraz
250

200

150

taczna warto$¢ zobowigzan z tyt. obligacji na koniec marca
2025 r. wynosita 504 min PLN. Grupa planuje refinansowac
zadtuzenie kolejnymi seriami obligacji.

100
48

: i
2025 2026 2027 2028 i pbzniej /

B Kredyty i inne zob. wobec bankéw Obligacje Pozyczki M Leasing i faktoring odwrotnu

50

Wyniki osiggniete w przesztfosci nie stanowiq gwarandji ich osiqgniecia w przysztosci. /

Zrédto: Emitent. Skonsolidowana sprawozdania finansowe Grupy Emitenta. (*) Na podstawie luki ptynnosci na dzier 31.12.2024 r. /



/

Przychody ze sprzedazy mieszkan
Wynik na sprzedazy mieszkan
Przychody z najmu i aranzacji
Wynik z najmu i aranzacji
Zysk / strata z wyceny i sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk / strata z nieruchomosci
inwestycyjnych i sprzedazy mieszkan
Koszty ogdlnego zarzagdu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe

Udziat w zyskach jednostek
wspotkontrolowanych wycenianych
metodg praw wtasnosci

Zysk (strata) brutto
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta. Wyniki osiqgniete w przeszfosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przyszfosci.

2022

2023

2024

A Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Emitenta

Rachunek zyskéw i strat (w min PLN)

1Q2024 1Q2025
badane badane badane e e

{00 0,0 0,0 0,0 484
0,0 0,0 0,0 0,0 19,6
(72,7 94,3 132,3 28,9 323 ¢
27,9 47,7 69,1 15,7 19,7
{105,2 150,6 68,5 9,3 24,4
133,1 198,4 137,6 25,1 14,9
48,0 48,7 48,2 11,1 12,6
14,3 6,8 10,4 2,9 2,8
20,3 15,4 6,9 2,3 2,9
79,4 142,3 93,0 14,6 2,2
7,5 78,3 32,0 14,7 28,7
{615 92,8 112,6 26,3 30,6

i 94 -14,3 0,0 0,6 0,1
34,9 113,6 12,4 3,5 0,2
7,8 23,0 1,5 0,7 0,0
27,1 90,5 10,9 2,8 0,2

W 1Q2025r. pojawity sie przychody z segmentu
mieszkaniowego w wyniku czesciowego rozliczenia lokali
z zakoriczonego projektu .

Przychody z tytutu najmu powierzchni biurowych oraz
Sprzedazy aranzacji biurowych do najemcow.

Emitent - dla wszystkich gotowych projektéow oraz
projektow w budowie spetniajgcych kryteria zapisane
w swojej polityce rachunkowosci (m.in. poziom najmu co
najmniej 20%) - dokonuje okresowych wycen wartosci
rynkowej projektow.

Ewentualne zmiany wartosci godziwej, najczesciej
w zwigzku z postepem komercjalizacji projektow oraz
postepem ich budowy, odzwierciedlane sq w rachunku
zyskéw i strat w wierszu ,Zysk / strata z wyceny
i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych”.

W tym gtdwnie odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji
oraz ujemne rdéznice kursowe.

Przeszacowanie 35% udziatow w spdtce Cavatina Office
sp. z 0.0. bedqgcej wtascicielem budynku Chmielna 89.

/

/

/



1 \Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Emitenta Z-CAVATINA

2022 2023 2024

Rachunek przeptywdw pienieznych (w min PLN) badane  badane  badane 102024 1Q2025

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w

-125,2 -19,5 65,0 11,2 -50,6
tym:
Zysk brutto 34,9 113,6 12,4 3,5 0,2
Korekty razem, w tym: -160,1 -133,0 52,7 7,7 -50,8
Zysk (strata) z wyceny i sprzedazy nieruchomosci -105,2 -150,6 -68,1 -9,4 24,4
Zmiana stanu zapaséw -0,3 -73,8 -138.1 -20,8 -2,0
Zmiana stanu naleznosci -9,0 20,3 -10,3 -16,5 -4,2
anlil?‘a Staknu;otb,owlazah krol*ikotermmowych, -17,2 15,1 165,1 25,6 -33,5 Zbycie projektow Emitenta w 2022 r. projektow
;Wwa 'em_ re? ,yow(;p,O:leZE, B o Tischnera Office, Carbon Tower oraz Ocean Office Park
rzeptywy pienigzne z dziatalnoéci inwestycyjnej, w 222 390,1 1189,0 445 657 A
tym:
Zbycie inwestycji w nieruchomosci i 644,3 16,4 10,9 0,9 00 ¢
Sptata udzielonych pozyczek 6,0 7,6 5,0 1,6 1,0 Naktady inwestycyjne na projekty w realizacji oraz zakup
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 1-669,8  -409,2  -207.0 -47.0 436 banku ziemi pod przyszte projekty.
Udzielenie pozyczek - 0,5 0,0 0.0 -23,2
Przeptywy pienigine z dziatalnosci finansowej, w tym: 62,2 425,0 79,2 6,2 116,2 Emitent jest aktywnym uczestnikiem rynku kapitatowego
Wptywy z udzielonych kredytéw, pozyczek 7606 6006 1384 47,2 237,7 i finansuje dziatalnos¢ operacyjng emisjami obligacji
Wptywy z tyt. dtuznych papieréw wartosciowych 1 123,8 159,5 165,3 21,0 48,4 ¢ realizujgc terminowe ich wykupy.
Otrzymane finansowanie w ramach faktoringu 107,8 120,9 222.8 34,2 63,6
odwrotnego Saldo srodkéw pienieznych kosci 17,2 min PLN,
Sptaty kredytow/pozyczek 768,1 2582  -642 357  -137,5 a _Ok“o ow p’Z”"‘f’Z”th Wt WysoKoscl ; min FE,
Faktoring odwrotny — ptatnosci na rzecz faktora -119,8  -104,2 -218,2 -33.1 -63,7 Vf fa)clon h rze; naiemedw ysa/do mie;/zkaniow th
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji 203 557 791 138 -190 praconych - przez  naj , 5a : Y
. rachunkdéw powierniczych, stanowito tqcznie ponad 68
Przeptywy pieniezne netto -85,3 15,3 62,1 -27,1 -0,1 /
R . (=== , min PLN.
$rodki pieniezne na koniec okresu 46,7 62,1 17,3 35,0 117,2

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta. Wyniki osiqgniete w przeszfosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przyszfosci. /



'A Projekty zrealizowane, sprzedane w latach 2019-2020 Z‘Q}CAVATINA

/ UAL BUSINESS PARKA - C CHMIELNA 89 DIAMENTUM OFFICE

Krakéw, ul. Wielicka 28 Warszawa, ul. Chmielna 89 Wroctaw, ul. Robotnicza 42a

Funkcja: Biura Funkcja: Biura  Funkcja: Biura
GLA: 49330 m? GLA: 25000m? GLA: 9300 m?
NOI (tys. EUR): 8 650 NOI (tys. EUR): 6000 NOI (tys. EUR): 1550
Zakoriczenie budowy: 4Q2018  Zakoriczenie budowy: 2Q2020 Zakoriczenie budowy: 2Q.2018

Cena sprzedazy/marza na Cenasprzedazy/marzana Cena sprzedazy/marzana

433 min PLN/16%* 426 min PLN**/49% 78 min PLN/18%*

sprzedazy sprzedazy sprzedazy
Data transakgji: 2Q 2020 Data transakcji: 3Q2020 Data transakcji: 3Q2019
Nabywca: Apollo Rida, Ares Management Nabywca: Madison International Realty (65%) Nabywca: Benson Elliot

* Czes¢ marzy z projektéw, ponad wartos¢ wykazang powyzej, zostata rozpoznana na etapie wnoszenia nieruchomosci aportem do Grupy Emitenta przez Podmiot Zabezpieczajqcy
**sprzedaz poprzez zbycie udziatéw w SPV /

Zrédto: Emitent; dane na koniec maja 2025 . /



'A Projekty zrealizowane, sprzedane w 2022 r. Z\/ZECAVATINA

/ TISCHNERA OFFICE

CARBON TOWER OCEAN OFFICE PARK A

Krakow, ul. Tischnera Wroctaw, ul. Fabryczna Krakow, ul. Klimeckiego

Funkcja: Biura  Funkcja: Biura  Funkcja: Biura
GLA: 33600 m? GLA: 19100 m? GLA: 13 000 m?
NOI (tys. EUR): 6 100 NOI (tys. EUR): 3400 NOI(tys. EUR): 2350
Zakoriczenie budowy: 4Q 2019 Zakoriczenie budowy: 2Q2019  Zakoriczenie budowy: 3Q2021

Cena sprzedazy/marza na Cenasprzedazy/marzana Cena sprzedazy/marzana

322,5mlin PLN/44% 193,5 min PLN/41% 148,6 min PLN/31%

sprzedazy sprzedazy sprzedazy
Data transakgji: 3Q2022 Data transakcji: 3Q 2022 Datatransakgji: 3Q2022
Kupujacy: Lone Star Funds Kupujacy: Lone Star Funds  Kupujacy: Lone Star Funds

/

Zrédto: Emitent; dane na koniec maja 2025 . /



~ 2 CAVATINA

LOCAL GLOBAL - HOLISTIC

Emitent

Cavatina Holding S.A.

Biuro Gtowne

ul. Wielicka 20, 30-552 Krakow
Tel.: +48 533 141 143

E-mail: biuro@cavatina.pl

WWww: www.cavatina.pl



https://cavatina.pl/
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