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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1. INFORMACJE OGOLNE

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Cavatina Holding Spétka Akcyjna (,,Grupa”,
,»Qrupa Kapitalowa”) obejmuje okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku oraz zawiera dane
porownawcze za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Biezacy rok obrotowy jest pierwszym okresem dla ktorego zgodnie z UoR Jednostka dominujaca jest zobowigzana
do przygotowania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.
Cavatina Holding S.A. zostala utworzona Aktem Notarialnym z dnia 19.07.2017 roku.

Jednostka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy, dla Krakowa Srodmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000690167. Spotce nadano numer statystyczny REGON 368028192. Siedziba
Spoétki miesci si¢ pod adresem: 30-552 Krakow, ul. Wielicka 28B.

Czas trwania Jednostki dominujacej oraz jej jednostek zaleznych jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Jednostki dominujacej jest dzialalno$¢ holdingowa, zarzadzanie struktura
grupy kapitalowej oraz spotkami zaleznymi prowadzacymi zaréwno dziatalno$¢ budowlang, inwestycyjna,
generalnego wykonawstwa, jak i dzialalno$¢ w zakresie wydawniczym. Jednostka dominujaca prowadzi rowniez
dziatalno$¢ finansowa polegajaca na zarzadzaniu polityka finansowa w Grupie Kapitalowej, zarzadzaniu
ptynnoscig finansowa Grupy, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na rozwdj Grupy, migdzy innymi w postaci
emisji obligacji oraz udzielaniu pozyczek spotkom powiazanym z grupy kapitatowej Cavatina.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest realizacja inwestycji deweloperskich polegajacych na
budowie obiektow biurowych, a nastgpnie zarzadzanie nimi i docelowa sprzedaz wynajetych obiektow.

2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej zostaly sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnosci gospodarczej przez jednostke
dominujaca i jednostki podporzadkowane w okresie co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli po
31 grudnia 2019 roku. Zarzad Jednostki dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktore wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuacji dziatalno$ci przez jednostki powiazane w okresie co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym na
skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badZ istotnego ograniczenia przez nie dotychczasowej
dziatalnos$ci. Zarzad Jednostki dominujacej w swojej analizie uwzglednit rowniez wptyw epidemii wirusa COVID-
19, ktéra zostata szerzej opisania w nocie dotyczacej zdarzen nastgpujacych po dniu bilansowym. Grupa wykazuje
ujemne kapitaly obrotowe netto co ma bezposredni zwigzek z charakterystyka prowadzonej przez nig dziatalnosci,
ktéra oznacza gromadzenie istotnych nakltadow na nieruchomosci inwestycyjne w ramach aktywow trwatych,
podczas gdy cze§¢ pozyskanego finansowania dluznego ma charakter finansowania krotkoterminowego.
W praktyce finansowanie krétkoterminowe to gldwnie kredyty obrotowe, ktore podlegaja prolongacie oraz
kredyty na finansowanie podatku VAT, ktore splacane sa ze zwrotow podatku VAT do poszczegdlnych spotek
z Grupy. Ujemne kapitaty obrotowe netto nie stanowia zatem zadnego zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci
przez Grupe.

3. JEDNOSTKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Poprzez jednostki podporzadkowane Grupa rozumie jednostki zalezne, wspotzalezne oraz stowarzyszone.
Jednoczesnie poprzez jednostki zalezne Grupa rozumie jednostki kontrolowane przez Grupg, poprzez jednostki
wspotzalezne rozumie jednostki wspoétkontrolowane przez wspolnikéw na podstawie zawartej pomigdzy nimi
umowy, poprzez jednostki stowarzyszone rozumie jednostki, w ktorych posiada zaangazowanie w kapitale, oraz
na ktore wywiera znaczacy wplyw. Poprzez zaangazowanie w kapitale innej jednostki Grupa rozumie jakikolwiek
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udzial w kapitale tej innej jednostki, majacy charakter trwalego powiazania. W przypadku jednostki

stowarzyszonej, trwate powigzanie wystgpuje zawsze chyba, ze zbycie udziatu w krotkim okresie od dnia jego

nabycia, zakupu lub pozyskania w innej formie jest wysoce prawdopodobne.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe Jednostki dominujacej oraz jej jednostek

zaleznych. Szczegotowe informacje na temat tych jednostek przedstawiono ponizej:

Jednostki zalezne:

Nazwa jednostki

Siedziba

Przedmiot dzialalnoS$ci

Udzial Jednostki
dominujacej w
kapitale w %

31 grudnia 2019

Udzial Jednostki
dominujacej w
kapitale w %

31 grudnia 2018

Cavatina GW Sp. z o.0.

Equal I Sp. z o.0.

100K Sp. z o.0.

Equal IIT Sp. z o.0.

Diamentum Office Sp. z 0.0.

Carbon Tower Sp. z 0.0.

Tischnera Office sp. z 0.0.

Cavatina Office Sp. z o.0.

Cavatina & Partners
International Sp. z o.0.

Deweloper Media Sp. z o.0.

Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o.

Cavatina SPV 2 Sp. z 0. o.

Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0.

Krakow

Krakow

Bielsko- Biata

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

generalny wykonawca robot
budowlanych

najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Equal Business Park A
zlokalizowanej w Krakowie

najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Equal Business Park B
zlokalizowanej w Krakowie

najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Equal Business Park C
zlokalizowanej w Krakowie

najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Diamentum Office
zlokalizowanej we Wroctawiu
(nieruchomo$¢ sprzedana w 2019
roku)

najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Carbon Tower zlokalizowanej
we Wroctawiu

najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowg Tischnera Office
zlokalizowanej w Krakowie

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakonczeniu,
wynajem i zarzadzanie nia

rozwijanie dzialalnosci grupy na
rynkach zagranicznych

dziatalno$¢ wydawnicza

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurows, a po jej zakonczeniu, najem i
zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i
zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurows, a po jej zakonczeniu, najem i
zarzadzanie nig

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%
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realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 4 Sp. z 0.0. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% 100%
zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 5 Sp. z 0.0. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, 100% 100%
wynajem i zarzadzanie nia

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 7 Sp. z 0. o. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% 100%
zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 8 Sp. z 0. o. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% 100%
zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 9 Sp. z 0. o. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% 100%
zarzadzanie nig

wynajem powierzchni biurowych w

. N 100% n/d
systemie tzw. co-workingu

Quickwork Sp. z 0.0. Krakéw

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 11 Sp. z 0.0. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% n/d
zarzadzanie nig

rozwijanie dzialalnosci grupy na

Cavatina Architects GmbH  Berlin, Niemcy . 100% 100%
rynkach zagranicznych
. London, I . ..
Cavatina & Partners UK . rozwijanie dziatalnosci grupy na o o
Wielka . 100% 100%
LTD . rynkach zagranicznych
Brytania

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% n/d
zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 13 Sp. z 0.0. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% n/d
zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Cavatina SPV 14 Sp. z 0.0. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100% n/d
zarzadzanie nig

Inwestycje w wyzej wymienionych jednostkach zostaly dokonane na czas nieograniczony.

4. JEDNOSTKI, W KTORYCH GRUPA JEST ZAANGAZOWANA W KAPITALE JEDNAK NIE
WYWIERA ZNACZACEGO WPLYWU

Grupa Kapitalowa poprzez zaangazowanie w kapitale innej jednostki rozumie jakikolwiek udzial w kapitale tej
innej jednostki, majacy charakter trwatego powigzania. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa nie byla
zaangazowana w kapitale Jednostki, w ktorej nie wywierataby znaczacego wptywu.

5. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY/ POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W okresie sprawozdawczym, za ktory sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe zadna ze spotek
Grupy Kapitalowej nie polaczyta si¢ z inng jednostka gospodarcza (badz z jej zorganizowang czg¢scia). W okresie
tym utworzono kilka nowych celowych spotek zaleznych.
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W okresie pordwnawczym Cavatina Holding S.A. z dniem 26.02.2018 r., w ramach podwyzszenia kapitatu
zakladowego, ktéry zostal pokryty wkladami niepieni¢znymi, objeta 100% udzialow w spotkach zaleznych:
Diamentum Office Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie oraz 100K Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej. Ponadto z
dniem 31.07.2018 r. obj¢ta wkladem niepieni¢znym w postaci aportu 100% udziatéw w spolce zaleznej Equal I
Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie.

W zwiazku z aportem udziatow w kapitale zaktadowym spo6tki Diamentum Office Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie
oraz aportem udzialdéw w kapitale zaktadowym spotki 100K Sp. z o.0. z siedziba w Bielsku — Bialej, uchwala
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 26.02.2018 zostat podwyzszony kapitat zakladowy
Jednostki dominujacej o kwote 55.394.789,00 PLN (zarejestrowany w KRS dnia 29.03.2018).

W zwiazku z aportem udziatéw w kapitale zaktadowym spotki EQUAL I Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie,
uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 31.07.2018 kapital zakladowy Jednostki
dominujacej zostat podwyzszony o kwote 50.463.148,00 PLN (zarejestrowany w KRS dnia 17.08.2018).

6. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI
6.1. Format oraz podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 roku o rachunkowosci (dalej ,,UoR”) oraz rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 25 wrze$nia 2009 roku
w sprawie szczegolowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaklady ubezpieczen i zaklady
reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z konwencja kosztu historycznego, ktora
zostata zmodyfikowana w przypadku:

e inwestycji w nieruchomosci,

e instrumentéw finansowych.

Rachunek zyskow i strat Grupa sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywoéw pienigznych
sporzadzono metodg posrednia.

6.2. Wartosci niematerialne i prawne

Warto$ci niematerialne i prawne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowoduja one
wpltyw do Grupy Kapitalowej korzysci ekonomicznych, ktore moga by¢ bezposrednio powigzane z tymi
aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych i prawnych nastepuje wedlug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne i prawne sg wyceniane wedlug cen nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci. Wartosci niematerialne
iprawne sa amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej
uzytecznosci.

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattuje si¢ nastepujaco:

Patenty, licencje, znaki firmowe 2 lata
Oprogramowanie komputerowe 2 lata
Inne warto$ci niematerialne i prawne 5 lat

Warto$ci niematerialne i prawe o jednostkowej wartosci nieprzekraczajacej 10 000,00 zt w dniu przyjecia
do uzytkowania — jednorazowe spisanie w koszty amortyzacji.

W przypadku zakonczenia prac rozwojowych, prowadzonych przez Grupe na wlasne potrzeby, amortyzuje si¢ je
przez okres ekonomicznej uzytecznosci rezultatdow prac rozwojowych. Jezeli nie mozna wiarygodnie oszacowac
tego okresu, Spotka przyjmuje nie duzszy niz 5-letni okres dokonywania odpisow.

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sa przedmiotem przegladu na
koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres amortyzacji sa zgodne z
przewidywanym rozkltadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych przez dane wartosci
niematerialne i prawne.

Na dzien bilansowy Jednostka dominujaca kazdorazowo ocenia, czy warto$¢ bilansowa wykazanych aktywow nie
przekracza warto$ci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istniejg przestanki, ktdre by na to




Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w ztotych)

wskazywatly, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z tytulu trwalej utraty
warto$ci sa ujmowane w pozostalych kosztach operacyjnych.

6.3. Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy jest to nadwyzka ceny nabycia jednostki lub jej zorganizowanej czgséci nad nizsza od niej wartoscia
przejetych aktywow netto wycenionych wedlug wartosci godziwych. Wykazuje si¢ ja w aktywach bilansu w
odrebnej pozycji ,, Wartosci niematerialnych i prawnych” jako ,,warto$¢ firmy”.
Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattuje si¢ nastepujaco:

Wartos¢ firmy 20 lat

Grupa dokonuje odpiséw amortyzacyjnych od wartosci firmy przez okres jej ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli
nie mozna wiarygodnie oszacowac¢ tego okresu, Spotka dokonuje odpisow przez okres nie dluzszy niz pig¢ lat.

W odniesieniu do wartosci firmy powstatej na skutek nabycia zorganizowanej czgéci przedsigbiorstwa spotki
Cavatina Sp. z 0.0., obejmujacej Pion Generalnego Wykonawstwa, Grupa dokonuje odpisow amortyzacyjnych
przez okres 20 lat ze wzgledu na planowany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez dziatalnosé¢
zwigzang z generalnych wykonawstwem.

Odpis6w amortyzacyjnych dokonuje si¢ metoda liniows i zalicza si¢ je do pozostalych kosztéw operacyjnych.

Na dzien bilansowy Jednostka dominujaca kazdorazowo ocenia, czy wartos¢ bilansowa wykazanej warto$ci firmy
nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych zwiazanych z nig. Jesli istnieja
przestanki przeprowadzany jest test na trwala utrat¢ wartosci. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci sa ujmowane
w pozostatych kosztach operacyjnych.

6.4. Srodki trwale

Srodki trwate s3 wyceniane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz o odpisy
z tytulu trwatej utraty wartosci.

Przeszacowanie ma miejsce na podstawie odrebnych przepiséw. Wynik przeszacowania odnoszony jest na kapitat
z aktualizacji wyceny. Po sprzedazy lub likwidacji srodka trwatego, kwota pozostata w kapitale z aktualizacji
wyceny jest przenoszona na kapitat zapasowy. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spotka nie posiada $rodkow
trwatych, ktore podlegaly przeszacowaniu.

Koszty poniesione po wprowadzeniu $rodka trwalego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladéw, optaty
eksploatacyjne, wptywaja na wynik finansowy roku obrotowego, w ktorym zostaty poniesione. Jezeli mozliwe
jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaly zwigkszenie oczekiwanych przyszlych korzysci
ekonomicznych z tytutu posiadania danego srodka trwalego ponad korzysci przyjmowane pierwotnie, w takim
przypadku zwigkszaja one warto$¢ poczatkowa srodka trwatego.

Srodki trwate, s3 amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej

uzytecznosci, lub przez krotszy z dwoch okreséw: ekonomicznej uzytecznosci lub prawa do uzywania, ktory
ksztattuje si¢ nastepujaco:

Budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej 1 do 10 lat
wodnej

Urzadzenia techniczne i maszyny do 10 lat
Srodki transportu do 5 lat
Inne $rodki trwate do 10 lat

Srodki trwale o niskiej jednostkowej wartosci poczatkowej to znaczy ponizej 10 tysiecy zlotych odnoszone sa
jednorazowo w koszty.

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sa przedmiotem przegladu na
koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres amortyzacji sa zgodne z
przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych przez ten srodek trwaly.

Na dzien bilansowy Jednostka dominujaca kazdorazowo ocenia, czy warto$¢ bilansowa wykazanych aktywow nie
przekracza warto$ci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istniejg przestanki, ktdre by na to
wskazywatly, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z tytulu trwalej utraty
warto$ci sa ujmowane w pozostalych kosztach operacyjnych.
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6.5. Srodki trwale w budowie

Srodki trwate w budowie sa wyceniane w wysokosci ogotu kosztow pozostajacych w bezposrednim zwiazku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztow finansowych, pomniejszonych o odpisy z tytulu trwalej utraty
warto$ci. W ramach $rodkéw trwatych w budowie wykazywane sa rowniez materialy inwestycyjne. Srodki trwate
w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

6.6. Zasady konsolidacji

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez Jednostke¢ dominujaca
do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spolki zaleznej na dzien wlaczenia jej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego ujmowane sg wedlug wartosci godziwej. Réznica miedzy wartoscia godziwa tych
aktywow i1 zobowigzan oraz ceng nabycia udziatow powoduje powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartos$ci
firmy, ktore sa wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu odpowiednio jako ,,warto$¢ firmy
jednostek podporzadkowanych” lub ,,ujemna warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych”.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, stowarzyszonych i wspotzaleznych sporzadzane sa za ten sam okres
sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominujacej, przy zastosowaniu jednakowych zasad
rachunkowosci.

W toku konsolidacji wyeliminowane zostaty wszystkie istotne transakcje migdzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

6.7. Inwestycje w nieruchomosci

Do inwestycji w nieruchomosci (obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntu,
budynki i budowle) zalicza si¢ takie nieruchomosci, ktorych spotki Grupy Kapitatowej nie uzytkuja na wlasne
potrzeby, ale ktore spotki, dla ktorych jedynym majatkiem sa nieruchomosci inwestycyjne i dziatalno$¢ z nimi
zwigzana jest podstawowa i jedyna dziatalnoscia tych spotek, posiadajg w celu przynoszenia korzysci w postaci
przyrostu wartosci lub/i przychodéw z najmu. Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sa do wartosci godziwej, a
skutki zmian warto$ci godziwych inwestycji w nieruchomosci zaliczane s3 odpowiednio do pozostatych kosztow/
przychodéw operacyjnych. Grupa stosuje bezposrednio zapisy wynikajace z ustawy w zakresie prezentacji i
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Zdaniem Grupy i spotek prowadzacych inwestycje zapisy te wiernie
odzwierciedlajg charakter i nature ich dziatalnosci.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie rowniez wyceniane sg wartosci godziwej. Warto$¢ godziwa inwestycji
w trakcie budowy stanowi warto$¢ rynkowa gruntu, na ktérym posadowiona jest inwestycja oraz poniesione do
dnia bilansowe naktady na budowe. Naklady na budowe obejmuja wartos¢ uslug podwykonawcoéw i materiatow
bezposrednich (z uwzglgdnieniem marzy generalnego wykonawcy) oraz uzasadniong czgs$¢ posrednich kosztow
(np. podatkéw i oplat) oraz koszty finansowania pozyskanego na potrzeby realizacji inwestycji w tym zwigzanych
z tym finansowaniem instrumentéw pochodnych.

6.8. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane wedlug kosztu (ceny
nabycia), stanowigcego warto§¢ godziwg uiszczonej zaplaty. Koszty transakcji s3 ujmowane w warto$ci
poczatkowej tych instrumentéw finansowych. Aktywa finansowe s3 wprowadzane do ksiag rachunkowych pod
data zawarcia transakcji.
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Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe sa zaliczane do jednej z czterech kategorii i wyceniane w nastepujacy
Sposob:

Kategoria Sposob wyceny

1. Aktywa finansowe Wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
utrzymywane do terminu ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
wymagalno$ci

2. Pozyczki udzielone i Wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
naleznoS$ci wlasne ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Naleznosci

o krotkim terminie wymagalnosci, dla ktorych nie okre$lono stopy
procentowej, wyceniane sa w kwocie wymaganej zaplaty

3. Aktywa finansowe Wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
przeznaczone do obrotu ujmowane w rachunku zyskow i strat

4. Aktywa finansowe dostgpne Wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
do sprzedazy ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu sprzedazy
inwestycji lub obnizenia si¢ jej wartosci. W tym momencie taczny zysk
lub strata z tytulu aktualizacji wyceny jest odnoszony na rachunek

zyskow i strat

Wartos¢ godziwa instrumentoéw finansowych stanowiacych przedmiot obrotu na aktywnym rynku ustalana jest
w odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy brak jest notowanej ceny
rynkowej, wartos¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej podobnego instrumentu, badz
na podstawie modelu wyceny uwzgledniajacego dane wejSciowe pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego
badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebgdace instrumentami zabezpieczajacymi sa wykazywane jako aktywa albo
zobowigzania przeznaczane do obrotu.

Trwala utrata wartosci aktywéw finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na trwatla utratg wartosci
sktadnika badz grupy aktywow finansowych. Jesli dowody takie istnieja, Grupa ustala szacowang mozliwa do
odzyskania warto$¢ sktadnika aktywoéw i dokonuje odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci, w kwocie
réwnej roznicy migedzy warto$cig mozliwg do odzyskania i warto$cia bilansowa.

Odpisy aktualizujace wartos¢ sktadnika aktywow finansowych lub portfela podobnych skladnikow aktywow

finansowych ustala sig:

1) w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako roznice
miedzy wartoscia tych aktywow wynikajaca z ksigg rachunkowych na dzien wyceny i mozliwa do odzyskania
kwotg. Kwote mozliwa do odzyskania stanowi biezaca warto$¢ przysztych przeptywoéw pienigznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy procentowej, ktora jednostka
stosowala dotychczas, wyceniajac przeszacowywany sktadnik aktywow finansowych lub portfel podobnych
sktadnikow aktywow finansowych,

2) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej - jako réznic¢ miedzy ceng nabycia
sktadnika aktywow i jego wartoscia godziwa ustalong na dzien wyceny, z tym ze przez warto$¢ godziwa
dhuznych instrumentow finansowych na dzien wyceny rozumie si¢ biezaca warto$¢ przysztych przeptywow
pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowana za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strat¢ skumulowang do tego dnia uj¢ta w kapitale
(funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza si¢ do kosztow finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis,
pomniejszony o cz¢$¢ bezposrednio zaliczona do kosztow finansowych,

3) w przypadku pozostatych aktywow finansowych - jako roznicg¢ migdzy wartoscia sktadnika aktywow
wynikajaca z ksiag rachunkowych i biezaca wartoscia przysztych przeptywow pienigznych oczekiwanych
przez jednostke, zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych
instrumentoéw finansowych.
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6.9. Zapasy

Zapasy, sa wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia oraz ceny sprzedazy netto. Rozchod i
wycena zapasOw ujmowane sa metoda ,identyfikacji kosztow rzeczywistych”. Cena sprzedazy netto jest to
mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towarow i ustug i podatku akcyzowego,
pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty zwigzane z przystosowaniem sktadnika aktywow do
sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, powigkszona o nalezng dotacj¢ przedmiotowa.

Zakupione grunty zwigzane z realizowanymi inwestycjami do momentu uzyskania pozwolenia na budowe,
prezentowane sa jako towary, w cenie nabycia, ktora odpowiada ich wartosci godziwej, a po rozpoczeciu
inwestycji do momentu oddania inwestycji do uzytkowania klasyfikowane sg jako nieruchomosci inwestycyjne w
budowie.

6.10. Naleznosci kréotko- i dlugoterminowe

Naleznosci handlowe sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujace.

Warto$¢ nalezno$ci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujacego. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Naleznos$ci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich
wartos$¢.

Naleznos$ci umorzone, przedawnione lub niesciagalne, od ktorych nie dokonano odpisow aktualizujacych ich
warto$¢ lub dokonano odpisow w niepelnej wysokosci, zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub kosztéw finansowych.

6.11. Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz zloty sa przeliczane na ztote po kursie faktycznie zastosowanym w
dniu zawarcia transakcji, a jezeli zastosowanie tego kursu nie jest mozliwe po kursie §rednim ogloszonym dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz zloty sa przeliczane na zlote przy
zastosowaniu obowigzujacego na ten dzien $redniego kursu ogloszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztow
finansowych lub, w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.

Nastepujace kursy zostaly przyjete dla potrzeb wyceny:

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
UsSD 3,7977 3,7597
EUR 4,2585 4,3000
GBP 4,9971 4,7895

Sprawozdania jednostkowe jednostek nalezacych do Grupy dla ktorych walutg funkcjonalna nie jest ztoty polski,
sa przeliczane na ztote polskie wedtug nastgpujacych zasad:

— pozycje bilansowe sg przeliczane na walute polska po $rednim kursie, ogloszonym przez Narodowy Bank
Polski, na dzien bilansowy

— pozycje z rachunku zyskow 1 strat przeliczane sg o kursie stanowigcym $rednig arytmetyczng Srednich
kurs6w na dzien konczacy kazdy miesiac roku obrotowego,

Powstale na skutek tych przeliczen réznice wykazuje si¢ w lgcznym sprawozdaniu finansowym jednostki,
w pozycji "Roznice kursowe z przeliczenia”.

Sredni kurs NBP na 31 grudnia 2019 i 31 grudnia 2018:

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
EUR 4,2585 4,3000
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Usredniony kurs NBP za okres od 01 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 oraz za okres od 01 stycznia 2018 do
31 grudnia 2018:

2019 2018
EUR 4,3018 4,2669

6.12. Srodki pienieine i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug wartosci nominalne;.

Wykazana w rachunku przeptywow pieni¢znych pozycja srodki pieni¢zne sktada si¢ z gotowki w kasie oraz lokat
bankowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesiace, ktore nie zostaty potraktowane jako dziatalnosé
inwestycyjna.

6.13. Rozliczenia miedzyokresowe

Spotki Grupy Kapitatlowej dokonuja czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one
przysztych okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokos$ci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

6.14. Kapital podstawowy

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie jednostki dominujgcej i wpisanej w
rejestrze sadowym. Jezeli udzialy obejmowane sg po cenie wyzszej od warto$ci nominalnej, nadwyzka ujmowana
jest w kapitale zapasowym.

Wyplacone przez Jednostke dominujaca w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy sa wykazywane w
bilansie jako podzial zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

6.15. Kredyty bankowe i pozyczki oraz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sa ujmowane wedtug kosztu, stanowigcego
warto$¢ otrzymanych srodkow pienigznych i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/ pozyczki (koszty
transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjatkiem zobowigzan przeznaczonych do
obrotu, sa wyceniane wedilug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowe;.

Zobowiazania finansowe, wycenia si¢ nie pozniej niz na koniec okresu sprawozdawczego w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia.

Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, sa wyceniane wedlug wartosci
godziwej. Zysk lub strata z tytulu przeszacowania do wartosci godziwej sg uymowane w rachunku zyskoéw i strat
biezacego okresu, za wyjatkiem sytuacji, w ktorej instrument finansowy zabezpiecza ryzyko stopy procentowej
lub ryzyko walutowe zwigzane z zaciggnigtym zobowigzaniem na potrzeby realizacji inwestycji - w takiej sytuacji
do momentu oddania inwestycji do uzytkowania wycena instrumentu pochodnego odnoszona jest na warto$¢
inwestycji (tj. produkcji w toku).

6.16. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewngtrznego dotyczace realizacji inwestycji, przez okres budowy sa ujmowane w wartosci
tych aktywow, jesli dotycza zobowiazania, ktore zostato zaciagnigte w tym celu.

Pozostale koszty finansowania zewngtrznego ujmowane sa w rachunku zyskow i strat.
6.17. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich rdznic
przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich
wartoscia bilansowa wykazang w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich rdéznic
przejsciowych, chyba, ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji wartosci
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firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji nie stanowiacej polaczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdéd do
opodatkowania lub strat¢ podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych
wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udzialdow w jednostkach
wspolzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych si¢ rdznic przejsciowych podlegaja
kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng
odwrdceniu.

Sktadnik aktywéw z tytutlu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastgpne lata, w takiej
wysoko$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiagniety dochod do opodatkowania, ktéry pozwoli
wykorzystaC ww. rdznice i straty chyba, ze aktywa z tytulu odroczonego podatku powstaja w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzan przy transakceji nie stanowiacej potaczenia jednostek i w
chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania lub stratg
podatkowa.

W przypadku ujemnych réznic przej$ciowych z tytulu udziatéw w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatéw w jednostkach wspotzaleznych, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przyszto$ci ww. réznice przejsciowe ulegng odwroceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory
pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania skladnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy wyceniane
sa z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug uchwalonych do dnia bilansowego przepisow beda
obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiagzana.

Grupa w bilansie prezentuje pozycje¢ kapitalu wlasnego netto, tj. po ujeciu zobowigzania lub naleznos$ci z tytutu
podatku dochodowego.

Niepewno$¢ zwiazana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od o0séb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czeste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktow odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktoére
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powoduja rdéznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisoéw podatkowych, zarowno pomigdzy organami panstwowymi jak i
organami panstwowymi i przedsi¢biorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktore uprawnione sa do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowiazania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami.
Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie
podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w
przyszto$ci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglgdnienia
postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno§¢ dokonana przede wszystkim w celu osiagnigcia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiagnigciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystgpowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotow posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementdow wzajemnie si¢ znoszacych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wcze$niej wspomnianych, moga by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje
beda wymagaé znacznie wickszego osadu przy ocenie skutkow podatkowych poszczegdlnych transakcji.
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Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia
klauzuli w zycie korzysci byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikow prawnych ustalen i porozumien,
takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sa w bilansie prezentowane oddzielnie.
6.18. Uznawanie przychodéw

Przychody uznawane s3 w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze spotki Grupy uzyskaja korzysci
ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenic.

6.18.1. Sprzedaz inwestycji
Przychody sa ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wlasnosci inwestycji

zostaly przekazane nabywcy. Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o
podatek od towaréw i ustug (VAT).

6.18.2. Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia ustug najmu powierzchni biurowych sg rozpoznawane z uwzglednieniem ewentualnych
wakacji czynszowych przyznanych najemcy, tj. przy zastosowaniu tzw. metody czynszu efektywnego.

6.18.3. Odsetki

Przychody z tytutlu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich naliczenia (przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej) jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.

6.18.4. Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodow finansowych na dzien powzigcia przez Zgromadzenie
Akcjonariuszy spotki, w ktora Grupa Kapitalowa zainwestowata, uchwaly o podziale zysku przyznajacej
dywidendg, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

7. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM

Biezacy rok obrotowy jest pierwszym okresem dla ktérego przygotowane zostato skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy. Sprawozdania jednostkowe spotek wchodzacych w sktad grupy za biezacy i poprzedni rok
obrotowy sporzadzono stosujgc identyczne zasady (polityke) rachunkowosci.

8. KRYTERIA WYLACZEN JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH ZE
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W biezagcym roku obrotowym wszystkie jednostki podporzadkowane zostaly objete skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy.
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(w ztotych)

BILANS

Aktywa

A. Aktywa trwale
I. Warto$ci niematerialne i prawne
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2. Wartos¢ firmy
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne
4. Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne
I1. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych
1. Wartos$¢ firmy — jednostki zalezne
2. Warto$¢ firmy — jednostki wspétzalezne
II1. Rzeczowe aktywa trwale
1. Srodki trwate
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) $rodki transportu
e) inne $rodki trwate
2. Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie
IV. Naleznosci dlugoterminowe
1. Od jednostek powiazanych
2. Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
3. Od pozostatych jednostek
V. Inwestycje dlugoterminowe
1. Nieruchomosci
2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych niewycenianych metoda
konsolidacji pelnej lub metoda proporcjonalng
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
b) w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych
wycenianych metodg praw wlasnosci
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
¢) w pozostalych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
d) w pozostatych jednostkach
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dtugoterminowe
VI. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe

Na dzien
31 grudnia 2019
roku
1323 463 748,90
4 74 428 914,07
74 077 980,80
350 933,27

Nota

5 2 460 035,90
2460 035,90

502 461,38

500 110,41

998 146,54

459 317,57

3259 926,85

3259 926,85
6.1 1222 355 339,08
1211385615,51

8333 449,35
8331 234,93

8331 234,93

221442

221442

263627422

7 20959 533,00
18 20236 717,61
722 815,39

Na dzien
31 grudnia 2018
roku
976 455 361,92
78 585 346,78
78 251 388,20
333 958,58

3022 294,06
3021 481,05
569 423,87
581 525,62
1308 744,24
561 787,32

813,01

877 282 781,31
870 654 510,42

5659 192,96
5656 956,96

5656 956,96

2 236,00

969 077,93
17 564 939,77
11133 109,07
6431 830,70
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Aktywa

B. Aktywa obrotowe

L. Zapasy

1. Materiaty

2. Potprodukty i produkty w toku

3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

II. Naleznosci krotkoterminowe

1. Naleznosci od jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

b) inne

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

b) inne

3. Naleznosci od pozostatych jednostek

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

b) z tytulu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych

oraz innych tytutéw publicznoprawnych

¢) inne

d) dochodzone na drodze sagdowej

III. Inwestycje krotkoterminowe

1. Krotkoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach zaleznych i wspodtzaleznych
- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

b) w jednostkach stowarzyszonych

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe

¢) w pozostalych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

d) srodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne

- §rodki pienigzne w kasie i na rachunkach

- inne $rodki pieni¢zne

- inne aktywa pieni¢zne

2. Inne inwestycje krotkoterminowe

IV. Krétkoterminowe rozliczenia mi¢edzyokresowe
C. Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy
D. Udzialy (akcje) wlasne

Aktywa razem

Na dzien
Nota 31 grudnia 2019
roku

176 620 783,68
58 355 684,23

24 254 882,42

29 358 586,44
4742 215,37
30536 767,36
582 036,00
582 036,00
582 036,00

29954 731,36
13 355 757,61
13 355 757,61

16 030 071,33
568 902,42

6.2 75 668 937,38
75 668 937,38
14 948 860,07

14 948 860,07

8494 561,60

8494 561,60

24 52225 515,71
52221 299,60

4 216,11

7 12 059 394,71

1500 084 532,58

Na dzien
31 grudnia 2018
roku

125116 882,11
25 661 425,64

9567 357,78

13 000 340,50
3093 727,36
24 145 555,76
300 657,90
154 032,90
154 032,90

146 625,00

23 844 897,86
4 608 936,21
4608 936,21

16 377 863,24
2 858 098,41

68 953 547,71
68 953 547,71
41 331 668,90

41 331 668,90

528 477,93

528 477,93
27093 400,88
27084 134,80

9 266,08

6 356 353,00

1101 572 244,03
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Pasywa
Na dzien Na dzien
Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
A. Kapital (fundusz) wlasny 501 539 871,26 425 824 644,80
I. Kapital (fundusz) podstawowy 8 226 176 574,00 226 176 574,00
II. Kapital (fundusz) zapasowy, w tym: 99 719,36 99 719,36
- nadwyzka warto$ci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoScia } )
nominalng udziatow (akcji)
I11. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: - -
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej - -
IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: - -
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki - -
V. Roéznice kursowe z przeliczenia 2 364,85 -3261,80
VL. Zysk/ (strata) z lat ubieglych 189 551 613,24 25015 785,42
VII. Zysk/ (strata) netto 85709 599,81 174 535 827,82
VIII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna) ) )
B. Kapitaly mniejszosci - -
C. Ujemna warto$¢ jednostek podporzadkowanych - -
I. Ujemna wartos¢ jednostki zalezne - -
II. Ujemna warto$¢ jednostki wspotzalezne - -
D. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 998 544 661,32 675 747 599,23
I. Rezerwy na zobowigzania 53 866 462,74 50 521 493,65
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 53 857 945,74 50467 879,58
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne - -
- dlugoterminowa - -
- krétkoterminowa - -
3. Pozostate rezerwy 8 517,00 53 614,07
- dlugoterminowe - -
- krotkoterminowe 8 517,00 53 614,07
I1. Zobowiazania dlugoterminowe 11 613 649 543,69 429 386 514,81
1. Wobec jednostek powigzanych 31 697 959,01 -
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada ) i
zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek 581951 584,68 429 386 514,81
a) kredyty i pozyczki 9 541 559 639,16 356 315 487,92
b) z tytulu emis;ji dluznych papieréw wartosciowych 9 29 268 162,67 60 960 199,32
¢) inne zobowigzania finansowe 4932 279,90 6 646 906,71
d) zobowiazania wekslowe - -
¢) inne 6191 502,95 5463 920,86
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
Na dzien Na dzien
Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

Pasywa
I11. Zobowiazania krétkoterminowe 289 740 313,14 167 737 468,41
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 846 825,84 39042 765,70
a) z tytulu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci: - 5467921,88
- do 12 miesigcy - 5467 921,88
- powyzej 12 miesigcy - -
b) inne 846 825,84 33574 843,82

2. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
a) z tytulu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci: - -
- do 12 miesigcy - -
- powyzej 12 miesigcy - -

b) inne - -

3. Wobec pozostatych jednostek 288 893 487,30 128 694 702,71

a) kredyty i pozyczki 9 87363 765,36 33957 418,85

b) z tytulu emisji dtuznych papierow wartosciowych 9 68 938 268,57 36 565 818,31

¢) inne zobowigzania finansowe 595 537,28 9998 163,92

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 4798232791 31264 926,85

- do 12 miesigcy 47982 327,91 31264 926,85

- powyzej 12 miesigcy - -

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ushugi 64 135 500,00 -

f) zobowiazania wekslowe - -

. gz tytuiyu podatkow, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz 7203 607,55 9400 227,41
innych tytutdéw publicznoprawnych

h) z tytulu wynagrodzen 471 263,53 166 017,78

1) inne 12203 217,10 7342 129,59

4. Fundusze specjalne - -

IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe 12 41 288 341,75 28102 122,36

1. Ujemna warto$¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 41 288 341,75 28102 122,36

- dlugoterminowe
- krétkoterminowe

41 288 341,75

28102 122,36

Pasywa razem

1500 084 532,58

1101 572 244,03
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w ztotych)

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Rok zakonczony dnia

Nota 31 grudnia 2019 roku
A. Prz.yclrlody netto ze sprzedazy produktow, towarow i 15 39 466 086,67
materialow, w tym:

- od jednostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej 19 200,00
L. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 37 886 364,06
II. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 1579 722,61
g. IIll(:oszty sprzedanych produktéw, towarow i materialow, w 23 316 664,09
I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 19 22073 314,43
II. Warto$¢ sprzedanych towardéw i materiatow 1 243 349,66
C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A — B) 16 149 422,58
D. Koszty sprzedazy 19 2 888 078,78
E. Koszty ogélnego zarzadu 19 19 087 545,90
F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E) -5826 202,10
G. Pozostale przychody operacyjne 20 132 632 422,12
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych -
II. Dotacje -
III. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 130 442 196,67
IV. Inne przychody operacyjne 2 190 225,45
H. Pozostale koszty operacyjne 21 6 684 904,20
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych -
II. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych -
III. Inne koszty operacyjne 6 684 904,20
I. Zysk/ (strata) z dzialalnos$ci operacyjnej (F+G-H) 120 121 315,82
J. Przychody finansowe 22 8 268 750,38
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: -
a) od jednostek powiazanych, w tym -

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale -
b) od jednostek pozostatych, w tym -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale -
II. Odsetki, w tym: 3 085 866,74
- od jednostek powiazanych 2 844 680,23
III. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym -
- w jednostkach powiazanych -
IV. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych 4 578 566,52
V. Inne 604 317,12
K. Koszty finansowe 23 20 491 708,84
I. Odsetki, w tym: 15799 317,67
- dla jednostek powiazanych 1421 621,77

II. Strata z tytulu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym: -
- w jednostkach powigzanych -
III. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych -
IV. Inne 4692 391,17
L. Zysk/ (strata) na sprzedazy calosci lub czeSci udzialéw

jednostek podporzadkowanych

M. Zysk/ (strata) z dzialalnosci gospodarczej (I+J-K+L) 107 898 357,36
N. Odpis wartosci firmy -
1. Odpis wartosci firmy — jednostki zalezne -
II. Odpis wartosci firmy — jednostki wspotzalezne -
0. Odpis ujemnej wartosci firmy -
1. Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki zalezne -
II. Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki wspotzalezne -
P. Zysk/ (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych

wycenianych metoda praw wlasnosci

R. Zysk/ (strata) brutto M - N+ O £ P) 107 898 357,36
S. Podatek dochodowy 18 22 188 757,55
T. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) -
U. Zyski/ (straty) mniejszo$ci -
W. Zysk/ (strata) netto (R—S—T+/— U) 85709 599,81

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

21 124 346,52

14 070,00
21 082 788,06
41 558,46

11 044 861,80

11041 111,30
3750,50

10 079 484,72
1250 260,61
19 246 648,29
-10 417 424,18
247 491 579,45

247160 129,61
331 449,84
5320 385,01

5320385,01
231753 770,26
3206 583,56

2920473,81
2 595 866,52

286 109,75
17 198 736,75
10 009 581,39

1498 101,62

1 600 406,48
5588 748,88

217761 617,07

217 761 617,07
43 225 789,25

174 535 827,82
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w ztotych)

I. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
- korekty bltedow

I.a. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po
korektach bledéw

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatow (akcji)

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwigkszenie (z tytulu)

- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng warto$¢)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

- korekta warto$ci wniesionego aportu

2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

a) zwigkszenie (z tytulu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia $rodkow trwalych

3.2. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
a) zwigkszenie (z tytulu)

- przeniesienie wyniku z lat ubiegltych na kapital rezerwowy
b) zmniejszenie (z tytutu)

4.2. Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. Roznice kursowe z przeliczenia na poczatek okresu

5.1. Zmiany r6znic kursowych z przeliczenia

a) zwigkszenie (z tytulu)

- przeliczenia kapitatéw jednostek zaleznych,

b) zmniejszenie (z tytutu)

- przeliczenia kapitaléw jednostek zaleznych,

5.2. Réznice kursowe z przeliczenia na koniec okresu

6. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu

6.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty bltedow

6.2. Zysk z lat ubiegltych na poczatek okresu, po korektach

a) zwigkszenie (z tytutu)

- podziatu zysku z lat ubiegtych

b) zmniejszenie (z tytutu)

- przeniesienie wyniku z lat ubiegtych na kapital zapasowy

- dywidenda

- nabycie jednostek zaleznych

Nota

SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM
Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

425 824 644,80

425 824 644,80
226 176 574,00

226 176 574,00
99 719,36

99 719,36

-3261,80
5 626,65
5 626,65
5 626,65

2 364,85
199 551 613,24
199 551 613,24

199 551 613,24

10 000 000,00

10 000 000,00

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

120 318 637,00

120 318 637,00

120 318 637,00
105 857 937,00
105 857 937,00
105 857 937,00

226 176 574,00
99 719,36
99 719,36
99 719,36

99 719,36

-3261,80

3261,80
3261,80
-3261,80
30271 088,54
30271 088,54

30271 088,54

5255303,12
99 719,36

5155 583,76
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)

Nota Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
6.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 189551 613,24 25015 785,42
6.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu - -
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci - -
- korekty btedow - -
6.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach - -
a) zwigkszenie (z tytutu) - -
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia - -
b) zmniejszenie (z tytutu) - -
6.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu - -
6.7. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 189551 613,24 25015 785,42
7. Wynik netto 85709 599,81 174 535 827,82
a) zysk netto 85709 599,81 174 535 827,82
b) strata netto - -
¢) odpisy z zysku - -
II. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) 501 539 871,26 425 824 644,80
III. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu 501 539 871,26 425 824 644,80

proponowanego podzialu zysku (pokrycia straty)
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w ztotych)

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Rok zakonczony dnia  Rok zakonczony dnia

Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

A. Przeplywy Srodkéw pienie¢znych z dzialalnosci operacyjnej
L. Zysk/ (strata) netto 85709 599,81 174 535 827,82
II. Korekty razem -70972 901,09 - 184 615 886,78
1. Zysk/ (strata) udziatowcow mniejszosciowych - -
2. Zysk/ (strata) z udzialow (akcji) w jednostkach wycenianych
metodg praw wlasno$ci ) )
3. Amortyzacja 5319455,27 5287 620,12
4. Odpisy wartosci firmy - -
5. Odpisy ujemnej wartosci firmy - -
6. Zyski/ (straty) z tytulu r6znic kursowych -874 121,27 793 128,74
7. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) 10 158 423,45 10 248 236,85
8. Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -130 442 196,67 -247 160 129,61
9. Zmiana stanu rezerw 3 344 969,09 40 627 045,04
10. Zmiana stanu zapasow 25 -44 072 555,26 -21 477 663,68
11. Zmiana stanu naleznoS$ci 25 -9 651 138,45 -3 442 487,22
12.. Zmlan"a stanu %oboww,zan krotkoterminowych, z wyjatkiem 25 67377928.11 53414 192,35
pozyczek i kredytow
13. Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych 25 4 088 584,45 -11 276 358,80
14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 23777 750,19 -11 629 470,57
I11. Przeplywy pienie¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej (I£1I) 14 736 698,72 -10 080 058,96
B. Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci inwestycyjnej
L. Wplywy 135 417 455,38 21 431 870,53

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym:

a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci

b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udzialy w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dlugoterminowych

- odsetki

- inne wplywy z aktywow finansowych

4. Inne wplywy inwestycyjne

II. Wydatki

1. Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci

b) w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dlugoterminowe

4. Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyplacone udziatowcom
(akcjonariuszom) mniejszosciowym

79 554 303,49

55863 151,89
318 061 892,80

653 229,39
278 462 172,43

21431 870,53
240 063 397,68

780 014,67
191 074 721,79

5. Inne wydatki inwestycyjne 38 946 490,98 48 208 661,22
I11. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (I-1I) - 182 644 437,42 -218 631 527,15
C. Przeplywy Srodkoéw pienieznych z dzialalnos$ci finansowej

I. Wplywy 379 227 629,08 293 943 789,96

1. Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dluznych papierow wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

360 035 629,08
19 192 000,00

248 633 037,63
45310 752,33
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)

II. Wydatki

1. Nabycie udziatow (akcji) wasnych

2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieli

3. Inne, niz wyptaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytulu podziatu
zysku

4. Splaty kredytow i pozyczek

5. Wykup dhuznych papieréow wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. Platnosci zobowiazan z tytutu uméw leasingu finansowego

8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

I11. Przeplywy pienie¢zne netto z dzialalnosci finansowej (I-1I)
D. Przeplywy pieni¢zne netto razem (A.III+B.IT+C.III)

E. Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pieni¢znych, w tym

- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytulu réznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

G. SrodKi pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019

roku
186 193 082,55

10 000 000,00

124 280 194,21
20450 000,00

609 733,37

30 853 154,97
193 034 546,53
25126 807,83
25132 114,83
5307,00
27093 400,88
52 225 515,71
345 094,75

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018

roku
44 711 875,80

13 330 052,54
20906 750,00

479 683,62
9995 389,64
249 231 914,16
20 520 328,05
13 528 517,13
-2 335,54

6 575 408,37
27 093 400,88
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w ztotych)

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W  SKONSOLIDOWANYM = SPRAWOZDANIU FINANSOWYM  ROKU
OBROTOWEGO I KOREKTY ISTOTNYCH BLEDOW

Do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy, to jest do dnia 25 czerwca
2020 roku nie wystapily zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktore powinny by¢ ujete w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

W biezacym roku obrotowym nie dokonano korekt istotnych bledoéw, ktore moglyby mie¢ wplyw na
poréwnywalnos$¢ danych finansowych za rok poprzedzajacy z danymi sprawozdania finansowego za biezacy rok
obrotowy.

2. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO, A NIE SA
UWZGLEDNIONE W TYM SPRAWOZDANIU

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy, to jest
do dnia 25 czerwca 2020 roku nie wystapily istotne zdarzenia, ktére nie zostaly, uwzglednione w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

3. POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY Z DANYMI
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA BIEZACY ROK
OBROTOWY

W biezacym roku Grupa nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt bledéw, w zwigzku z czym nie
miata obowigzku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych poréwnywalno$¢ danych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za biezgcy rok obrotowy.
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)

4. WARTOSCI NIEMATERIALNE I PRAWNE

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Koszty
zakonczonych prac
rozwojowych

Warto$¢ poczatkowa
Saldo otwarcia -
Zwigkszenia, w tym: -
Nabycie -
Inne -
Transfery -
Zmniejszenia, w tym: -
Likwidacja -
Inne -
Saldo zamknigcia -

Umorzenie

Saldo otwarcia -
Zwigkszenia, w tym: -
Amortyzacja okresu -
Inne -
Transfery -
Zmniejszenia, w tym: -
Likwidacja -
Inne -
Saldo zamknigcia -

Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia -

Zwigkszenia -
Zmniejszenia, w tym: -
Wykorzystanie -
Korekta odpisu -
Saldo zamknigcia -

Wartos¢ netto
Saldo otwarcia -
Saldo zamknigcia -

Warto$¢ firmy

83 468 147,45

83 468 147,45

5216 759,25
4173 407,40
4173 407,40

9 390 166,65

78 251 388,20
74 077 980,80

Inne warto$ci
niematerialne
i prawne

778 365,53
348 770,09
348 770,09

78 950,00
78 950,00

1048 185,62

444 406,95
282 886,23
282 886,23

30 040,83
30 040,83

697 252,35

333 958,58
350 933,27

ZaliczKi na warto$ci
niematerialne
i prawne

Razem

84 246 512,98
348 770,09
348 770,09

78 950,00
78 950,00

84 516 333,07

5661 166,20
4456 293,63
4456 293,63

30 040,83
30 040,83

10 087 419,00

78 585 346,78
74 428 914,07
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w ztotych)

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Koszty Inne wartoSci Zaliczki na wartoSci
zakonczonych prac Wartos$¢ firmy niematerialne niematerialne Razem
rozwojowych i prawne i prawne

Wartos¢ poczatkowa

Saldo otwarcia - 83 468 147,45 376 369,43 - 83 844 516,88
Zwigkszenia, w tym: - - 401 996,10 - 401 996,10
Nabycie - - 401 996,10 - 401 996,10
Inne - - - - -
Transfery - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - -
Likwidacja - - - - -
Inne - - - - -
Saldo zamknigcia - 83 468 147,45 778 365,53 - 84 246 512,98

Umorzenie

Saldo otwarcia - 1043 351,85 183 040,06 - 1226 391,91
Zwigkszenia, w tym: - 4173 407,40 261 366,89 - 4434 774,29
Amortyzacja okresu - 4173 407,40 261 366,89 - 4434 774,29
Inne - - - - -
Transfery - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - -
Likwidacja - - - - -
Inne - - - -
Saldo zamknigcia - 5216 759,25 444 406,95 - 5661 166,20

Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia - - - - -

Zwigkszenia - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - -
Wykorzystanie - - - - -
Korekta odpisu - - - - -
Saldo zamknigcia - - - - -

Wartos¢ netto

Saldo otwarcia - 82 424 795,60 193 329,37 - 82618 124,97
Saldo zamknigcia - 78 251 388,20 333 958,58 - 78 585 346,78

Warto$¢ firmy powstata w wyniku nabycia zorganizowanej czgéci przedsigbiorstwa:

Odpisy Odpisy
amortyzacyjne amortyzacyjne
31 grudnia 2019 w roku 1 stycznia 2019 31 grudnia 2018 w roku 1 stycznia 2018
roku zakonczonym roku roku zakonczonym roku
dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku

zorganizowana czg¢s$¢
przedsigbiorstwa
spolki Cavatina Sp. z 74 077 980,80 4173 407,40 78 251 388,20 78 251 388,20 4173 407,40 82 424 795,60
0.0. (wniesiona
aportem)
Warto$¢ firmy 74 077 980,80 4173 407,40
Razem 74 077 980,80 4173 407,40 78 251 388,20 78 251 388,20 4173 407,40 82 424 795,60

26



Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
5. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
w tym: Budynki, lokale,
Prawo prawa do lokali i Urzadzenia , . . . % . Zaliczki na
wieczystego obiekty techniczne Srodki Inne Srodki Srodki trw‘ale Srodki trwale Razem
. . PSR . transportu trwale w budowie .
uzytkowania inzynierii i maszyny w budowie

gruntu ladowej i wodnej
Warto$¢ poczatkowa
Saldo otwarcia - 669 624,82 1104 948,13 1873 338,20 738 497,75 - 813,01 4 387 221,91
Zwigkszenia, w tym: - - 233 681,67 66 310,48 4467,15 - - 304 459,30
Nabycie - - 233 681,67 66 310,48 4467,15 - - 304 459,30
Inne - - - - - - - 0,00
Transfery - - - - - - - 0,00
Zmniejszenia, w tym: - - 6 834,12 - - - 813,01 7 647,13
Likwidacja i sprzedaz - - 6 834,12 - - - - 6 834,12
Inne - - - - - - 813,01 813,01
Saldo zamkniecia - 669 624,82 1331 795,68 1 939 648,68 742 964,90 - - 4 684 034,08
Umorzenie
Saldo otwarcia - 100 200,95 523 422,51 564 593,96 176 710,43 - - 1 364 927,85
Zwigkszenia, w tym: - 66 962,49 312 354,07 376 908,18 106 936,90 - - 863 161,64
Amortyzacja okresu - 66 962,49 312 354,07 376 908,18 106 936,90 - - 863 161,64
Inne - - - - - - - -
Transfery - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - 4091,31 - - - - 4091,31
Likwidacja i sprzedaz - - 4091,31 - - - - 4091,31
Inne - - - - - - - -
Saldo zamknigcia - 167 163,44 831 685,27 941 502,14 283 647,33 - - 2223 998,18
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia - - - - - - - -
Zwigkszenia - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - - - - -
Wykorzystanie - - - - - - - -
Korekta odpisu - - - - - - - -
Saldo zamknigcia - - - - - - - -
Wartos$¢ netto
Saldo otwarcia - 569 423,87 581 525,62 1308 744,24 561 787,32 - 813,01 3022 294,06
Saldo zamknigcia - 502 461,38 500 110,41 998 146,54 459 317,57 - - 2 460 035,90
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Wartos¢ poczatkowa
Saldo otwarcia

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie

Inne

Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Likwidacja i sprzedaz
Inne

Saldo zamkniecia

Umorzenie

Saldo otwarcia
Zwigkszenia, w tym:
Amortyzacja okresu
Inne

Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Likwidacja i sprzedaz
Inne

Saldo zamkniegcia

Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia

Zwigkszenia
Zmniejszenia, w tym:
Wykorzystanie
Korekta odpisu
Saldo zamknigcia

Wartos¢ netto
Saldo otwarcia
Saldo zamkniegcia

w tym:
Prawo
wieczystego
uzytkowania
gruntu

Budynki, lokale,
prawa do lokali i
obiekty
inzynierii
ladowej i wodnej

369 661,36

299 963,46

669 624,82

35727,12
64 473,83
64 473,83

100 200,95

333 934,24
569 423,87

Urzadzenia
techniczne
i maszyny

605 456,04
499 492,09
499 492,09

1104 948,13

131 151,50
392271,01
392 271,01

523 422,51

474 304,54
581 525,62

Srodki
transportu

1242 751,22
630 586,98
630 586,98

1873 338,20

268 682,92
295 911,04
295911,04

564 593,96

974 068,30
1308 744,24

Inne $rodki
trwale

626 942,74
111 555,01
111 555,01

738 497,75

76 520,48
100 189,95
100 189,95

176 710,43

550 422,26
561 787,32

Srodki trwale
w budowie

299 963,46

-299 963,46

299 963,46

Zaliczki na
Srodki trwale
w budowie

813,01
813,01

813,01

Razem

3144 774,82
1 242 447,09
1242 447,09

4387 221,91

512 082,02
852 845,83
852 845,83

1 364 927,85

2632 692,80
3022 294,06
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6. INWESTYCJE
6.1. Inwestycje dlugoterminowe
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Nieruchomosci:
E 1 Busi E 1 Busi E 1 Busi Di t Razem
qua usiness qua usiness qual usiness 1amentum . . s .
Park A Park B Park C Office Ca{f,:(‘)‘c}::y” T‘“‘;‘;fé?vfﬁce N‘“{)‘ﬁ'&‘(’)&;’:“ W
Krakow Krakow Krakéw Wroclaw

Saldo otwarcia 77 873 000,00 180 170 000,00 202 702 000,00 80 066 000,00 - - 329 843 510,42 870 654 510,42
Zwiekszenia, w tym: - 806 904,14 22 642 629,50 13367 131,79 47 157 258,23 79 169 294,24 309 648 697,62 472 791 915,52
Aport - - - - - - - -
Nabycie - - - - - - - -
Aktualizacja warto$ci

- - - - 39923 979,70 79 169 294,24 63 858 172,48 182 951 446,42
(wycena)
Poniesienie naktadow - 806 904,14 22 642 629,50 13367 131,79 7233 278,53 - 234 412 228,47 278 462 172,43
Przeniesienie z zapasow - - - - - - 11 378 296,67 11 378 296,67
Inne - - - - - - - -
Transfery - - - - 107 766 971,77 170 421 390,76 -278 188 362,53 -
Zmniejszenia, w tym: 5052 650,00 7 954 049,14 25620 979,50 93433 131,79 - - - 132 060 810,43
Sprzedaz - - - 79 551 560,68 - - - 79 551 560,68
Aktualizacja wartosci 5052 650,00 7954049,14  25620979,50 13881 571,11 - - - 52509 249,75
(wycena)
Inne - - - - - - - -
Saldo zamknigcia 72 820 350,00 173 022 855,00 199 723 650,00 - 154 924 230,00 249 590 685,00 361 303 845,51 1211 385 615,51
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Dlugoterminowe aktywa Dlugoterminowe

finansowe w jednostkach aktywa finansowe w Inne inwestycje

powiazanych - udzielone pozostalych dlugoterminowe Razem

pozyczki jednostkach

Saldo otwarcia 5656 956,96 2236,00 969 077,93 6 628 270,89
Zwigkszenia, w tym: 490 851,47 - 1727 587,79 2218 439,26
Aport - - - -
Nabycie 490 851,47 - 1727 587,79 2218 439,26
Aktualizacja warto$ci ) ) ) )
(wycena)
Poniesienie nakladow - - - -
Przeniesienie z zapasow - - - -
Inne - - - -
Transfery 2 183 426,50 - -60 391,50 2123 035,00
Zmniejszenia, w tym: - 21,58 - 21,58
Sprzedaz - - - -
Aktualizacja warto$ci ) ) ) )
(wycena)
Inne - 21,58 - 21,58

Saldo zamknigcia 8331234,93 2214,42 2636 274,22 10 969 723,57




Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
Nieruchomosci: Diugoterminowe aktywa Dlugoterminowe Razem
finansowe w pozostaltych . .
jednostkach, w ktorych aktywa finansowe  Inne mweftycje
i _ _ i _ _ jednostka posiada w pozostalych dlugoterminowe
Equal Business Equal Business Equal Business Diamentum Nleruchom?scl w zaangazowanie w kapitale jednostkach
Park A Park B Park C Office budowie
Krakow Krakow Krakow Wroclaw
Saldo otwarcia - - - - 132 112 009,78 5167 499,64 - 292 850,59 137572 360,01
Zwigkszenia, w tym: 80 820 448,00 180 170 000,00 131 682 016,03 27 075 583,94 321 741 900,67 489 457,32 2 236,00 676 227,34 742 657 869,30
Aport 80 820 448,00 159 851 797,55 - - 59 635 403,69 - - - 300307 649,24
Nabycie - - - - - 489 457,32 2236,00 676 227,34 1167 920,66
ﬁyﬁ:ﬁgcja wartosel 16 261 990,52 111581691,72 27075 583,94 95188 311,43 - - - 250107 577,61
Poniesienie nakladow - 4056211,93 20100 324,31 - 166 918 185,55 - - - 191074 721,79
Przeniesienie z zapasow - - - - - - - - -
Inne - - - - - - - - -
Transfery - - 71019 983,97 52 990 416,06 -124 010 400,03 - - - -
Zmniejszenia, w tym: 2 947 448,00 - - - - - - - 2 947 448,00
Sprzedaz - - - - - - - - -
x‘yt‘ézﬁj;‘qa wartosel 2947 448,00 - - - - - - - 294744800
Inne - - - - - - - - -
Saldo zamknigcia 77 873 000,00 180 170 000,00 202 702 000,00 80 066 000,00 329 843 510,42 5 656 956,96 2 236,00 969 077,93 877 282 781,31

Ostatnia niezalezna wycena nieruchomos$ci, z wyjatkiem Carbon Tower miata miejsce na dzien bilansowy i zostata wykonana przez profesjonalnych, niezaleznych
rzeczoznawcow. Niezalezna wycena nieruchomosci Carbon Tower przeprowadzona zostata w lipcu 2019 roku i w ocenie Zarzadu pozostaje ona aktualna réwniez na dzien

bilansowy.

Grupa realizujac swoja strategi¢ polegajaca na budowie i sprzedazy obiektéw biurowych zawarta umowy przedwstepne sprzedazy kilku posiadanych budynkéw biurowych,
ktorych finalizacja uzalezniona jest od spetnienia si¢ warunkow zawieszajacych. W zwiazku z zawartymi umowami przedwstgpnymi Grupa uzyskata zaliczki na poczet ceny
sprzedazy, ktore prezentowane sg w ramach zobowigzan krotkoterminowych. Sprzedaz kompleksu Equal Business Park zostala sfinalizowana w 2 czerwca 2020 roku, co
spowoduje istotny spadek wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w kolejnym okresie obrotowym, na skutek ujecia dotychczasowej wartosci czgsci nieruchomosci w kosztach
jako wartosci sprzedanych nieruchomosci. Uzyskana cena sprzedazy w sposob nieznaczny réznita si¢ od wyceny kompleksu na dzien bilansowy.
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6.2. Inwestycje krétkoterminowe

Inwestycje krotkoterminowe, z wyltaczeniem $rodkow pienigznych i innych aktywow pienigznych, obejmuja:
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Udzielone pozyczki Razem

Saldo otwarcia, z tego:
Warto$¢ brutto
Odpisy aktualizujace

Zwig¢kszenia, w tym:
Udzielenie pozyczek
Aktualizacja wartosci
Inne
Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci
Inne

41 860 146,83
41 860 146,83
39 728 086,42
39 728 086,42

-2 183 426,50
55961 385,08
55961 385,08

41 860 146,83
41 860 146,83
39 728 086,42
39728 086,42

-2 183 426,50
55961 385,08
55961 385,08

Saldo zamkniecia, z tego:

Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace

Zarzad dokonat oceny odzyskiwalnosci udzielonych pozyczek i nie zidentyfikowat przestanek utraty ich

wartosci.

23 443 421,67
23 443 421,67

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Saldo otwarcia, z tego:
Warto$¢ brutto
Odpisy aktualizujace
Zwigkszenia, w tym:
Udzielenie pozyczek
Aktualizacja warto$ci
Inne
Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci
Inne

Udzielone pozyczki

51 892 583,81
51 892 583,81
50 105 571,26
50 105 571,26

- 38511 403,48
21 626 604,76
21 626 604,76

23 443 421,67
23 443 421,67

Razem

51 892 583,81
51 892 583,81
50 105 571,26
50105 571,26

- 38 511 403,48
21 626 604,76
21 626 604,76

Saldo zamknigcia, z tego:

Warto$¢ brutto
Odpisy aktualizujace

41 860 146,83
41 860 146,83

41 860 146,83
41 860 146,83
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6.3. Aktywa finansowe
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Poi.yczki Razem
udzielone

Saldo otwarcia,

z tego:

Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace
Zwigkszenia,

W tym:

Udzielenie pozyczek
Aktualizacja wartosci
Inne

Transfery
Zmniejszenia,

W tym:

Sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci
Inne

47517 103,79
47517 103,79
40218 937,89

40218 937,89

55961 385,08

55961 385,08

47517 103,79
47517 103,79
40 218 937,89

40218 937,89

55961 385,08

55961 385,08

Saldo zamknigcia,
z tego:

Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace

31774 656,60

31774 656,60

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Saldo otwarcia,

z tego:

Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace
Zwigkszenia,

W tym:

Udzielenie pozyczek
Aktualizacja wartosci
Inne

Transfery
Zmniejszenia,

W tym:

Sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci
Inne

Pozyczki udzielone
57 060 083,45
57 060 083,45
50 595 028,52;

50 595 028,58

-38 511 403,48
21 626 604,76

21 626 604,76

31 774 656,60

31774 656,60

Razem

57 060 083,45
57 060 083,45
50 595 028,5!;

50 595 028,58

-38 511 403,48
21 626 604,76

21 626 604,76

Saldo zamknigcia,
z tego:

Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace

47517 103,79

47517 103,79

47517 103,79

47517 103,79
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7. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20236 717,61 11 133 109,07
Inne, w tym: 722 815,39 6431 830,70

Koszty posrednictwa w wynajmie 447 630,95 6431 830,70

Pozostale 275 184,44 -
Razem dlugoterminowe 20 959 533,00 17 564 939,77
Doszacowanie przychodow z tytutu najmu 636 267,32 3 826 895,66
Koszty posrednictwa w wynajmie 8921 412,70 1546 361,83
Koszty ubezpieczen 2436 940,71 268 092,69
Inne 64 773,98 715 002,82
Razem krotkoterminowe 12 059 394,71 6 356 353,00

8. KAPITALY

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat podstawowy Jednostki dominujacej wynosit 226 176 574,00 ztotych i byt
podzielony na 226 176 574,00 akcje o wartosci nominalnej 1 zloty kazda.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitat podstawowy Jednostki dominujacej wynosit 226 176 574,00 zlotych i byt
podzielony na 226 176 574,00 udziaty o wartosci nominalnej | ztoty kazda.

Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Jednostki dominujacej byta nastepujaca:

31 grudnia 2019 roku

Warto$¢
Ilo$¢ udzialow Ilos¢ glosow nominalna
jednego udzialu
Cavatina sp. z 0.0. 226 176 574,00 226 176 574,00 1zt
Razem 226 176 574,00 226176 574,00
31 grudnia 2018 roku
Wartos¢
Ilo$¢ udzialow Ilo$¢ glosow nominalna
jednego udzialu
Cavatina sp. z 0.0. 226 176 574,00 226 176 574,00 1zt

Razem 226 176 574,00 226 176 574,00
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9. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE I POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowiazania z tytulu kredytéw na dzien 31 grudnia 2019

Kredytodawca Kredytobiorca
Alior Bank S.A. CAVATINA GW
Sp. z 0.0.

Getin Noble Bank Carbon Tower Sp. z

S.A. 0.0.

Alior Bank S.A.
Z 0.0.

Alior Bank S.A.
Z 0.0.

Alior Bank S.A. 100k Sp. z 0.0.

Tischnera Office Sp.

Tischnera Office Sp.

Zobowiazanie z tytulu
kredytu (PLN)

14 653 974,90

66 062 883,31

151904 267,57

2 066 182,97

52454 183,24

Oprocentowanie

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

IRS + marza

Termin
splaty

31.12.2020
(kredyt
obrotowy)

30.09.2020
(konwersja na
kredyt

inwestycyjny)

14.05.2020
(konwersja na
kredyt

inwestycyjny)

15.03.2020

30.09.2022

Zabezpieczenia

petnomocnictwo do rachunkéw, przystgpienie do dlugu Cavatina Sp. z 0.0., pelnomocnictwo do
rachunkéw Cavatina Sp. z o.0.,

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego we
Wroctawiu, bedacego wlasnoscia spotki Carbon Tower sp. z 0.0., weksel in blanco, zastaw rejestrowy na
udzialach spotki Carbon Tower sp. z o.0. posiadanych przez spotk¢ Cavatina Holding SA przelew
wierzytelnosci z uméw najmu, z umowy z GW, z ubezpieczenia, umowa wsparcia pomi¢dzy Carbon
Tower i GW oraz Carbon Tower i Cavatina Holding na wypadek przekroczenia kosztow,
podporzadkowanie pozyczek i wierzytelnosci wspolnikow splacie kredytu

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wlasnosci gruntu potozonego w Krakowie

bedacego wlasnoscia spotki Tischnera Office sp. z o0.0. przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i uméw najmu, zastaw sadowy i cywilny na
udzialach spotki Tischnera Office sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding S.A, zastaw
sadowy i finansowy na rachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, por¢czenie przez spotke

Cavatina Holding SA, podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspolnikow.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wilasnosci gruntu potozonego w Krakowie

bedacego wiasnoscia spotki  Tischnera Office sp. z o0.0. przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i uméw najmu, zastaw sadowy i cywilny na
udziatach spotki Tischnera Office sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding S.A, zastaw
sadowy i finansowy na rachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, porgczenie przez spotke

Cavatina Holding SA, podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspdlnikow.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie begdacego wlasnoscig spotki 100K sp. z o.0., hipoteka na drugim miejscu tytulem transakcji
skarbowych ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w Krakowie bgdacego
wlasnoscia spotki 100K sp. z 0.0., zastaw na udziatach 100k sp. z 0.0. posiadanych przez spotk¢ Cavatina
Holding SA, zastaw na rachunkach,
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w ztotych)

Kredytodawca

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Kredytobiorca

100k Sp. z 0.0.

Equal I Sp. z 0.0.

Equal I Sp. z 0.0.

Equal I Sp. z 0.0.

Equal III Sp. z 0.0.

Equal III Sp. z 0.0.

Zobowiazanie z tytulu
kredytu (PLN)

27218 476,27

17 945 808,99

9 180 683,82

6 812 543,04

101 980 166,84

1 601 888,79

Oprocentowanie

IRS + marza

Wibor + marza

IRS + marza

IRS + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Termin
splaty

30.06.2023

30.06.2026

30.06.2026

30.06.2026

dzien
konwersji, nie
pozniej  niz
20.05.2020

27.06.2020

Zabezpieczenia

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie bgdacego wlasnoscia spotki 100K sp. z o.0. przelew wierzytelnosci z polisy, uméw najmu,
zastaw rejestrowy na rachunkach, zastaw rejestrowy na udzialach 100k sp. z o.0. posiadanych przez
spotke Cavatina Holding SA, podporzadkowanie pozyczek.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntdéw potozonych
w Krakowie bedacych wilasnoscig spotki Equal I sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polisy
nieruchomosci, przelew wierzytelnosci z umow najmu, $rodki z umow najmu na rachunek cesyjny,
przelew wierzytelno$ci z umowy z Cavatina GW sp. z 0.0., zastaw na rachunkach, zastaw na udziatach
Equal I sp. z 0.0. posiadanych przez spotk¢ Cavatina Holding SA, przelew wierzytelnosci z innych uméw
generujacych przychody z nieruchomosci, podporzadkowanie pozyczek udzielonych kredytobiorcy

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntow potozonych
w Krakowie bedacych wilasnoscig spotki Equal 1 sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polisy
nieruchomosci, przelew wierzytelnosci z umoéw najmu, przelew $rodki z uméw najmu na rachunek
cesyjny, przelew wierzytelnosci z umowy z Cavatina GW sp. z 0.0., zastaw na rachunkach, zastaw na
udziatach Equal I sp. z o.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, przelew wierzytelnosci z
innych umoéw generujacych przychody z nieruchomosci, podporzadkowanie pozyczek udzielonych
kredytobiorcy

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntdéw potozonych
w Krakowie bedacych wilasnoscig spotki Equal I sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polisy
nieruchomosci, przelew wierzytelnosci z uméw najmu, przelew $rodki z uméw najmu na rachunek
cesyjny, przelew wierzytelnoéci z umowy z Cavatina GW sp. z 0.0., zastaw na rachunkach, zastaw na
udziatach Equal I sp. z o.0. posiadanych przez spotk¢ Cavatina Holding SA, przelew wierzytelnosci z
innych umoéw generujacych przychody z nieruchomosci, podporzadkowanie pozyczek udzielonych
kredytobiorcy

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie bedacego wiasnoscia spotki Equal III sp. z o0.0., przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i uméw najmu, zastaw sagdowy i cywilny na
udziatach Equal III sp. z o.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, kaucja 2 329 tys. zt do
osiagnigcia ICR=1, podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspolnikéw, porgczenie przez
Cavatina Holding S.A.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie bedacego wlasnoscig spotki Equal III sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych i umow najmu, zastaw sagdowy i cywilny na udziatach Equal Il sp. z 0.0. posiadanych
przez spotke Cavatina Holding SA, zastaw sadowy na rachunkach, podporzadkowanie pozyczek
udzielonych kredytobiorcy, blokada $srodkéw na rachunku, porgczenie przez Cavatina Holding SA
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
. Zobowiazanie z tytulu . Termin . .
Kredytodawca Kredytobiorca kredytu (PLN) Oprocentowanie splaty Zabezpieczenia
dzie Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
zien
K ¢ .. . Krakowie bgdacego wlasnoscia spotki Equal I1I sp. z 0.0. przelew wierzytelnosci z umoéw najmu, zastaw
nwersji, ni . . . . . .
Alior Bank S.A.  Equal Il Sp. z 0.0. 38 875139,00  Wibor + marza OW ,SJ Aﬁ.: sadowy i cywilny na udziatach Equal Il sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, zastaw
Zni niz
g((; 052020 rejestrowy na rachunkach, kaucja 2 329 tys. zI do osiagnigcia ICR=1, podporzadkowanie pozyczek
o udzielonych przez wsp6lnikoéw, porgczenie przez Cavatina Holding S.A.
Cavatina SPV4 S Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wlasnosci gruntéw polozonych w Krakowie
avatina .
Alior Bank S.A. P 7 500 000,00  Wibor + marza  17.04.2020 bedacego wilasnoscia spotki Cavatina SPV 4 sp. z o.0., porgczenie przez Cavatina GW sp. z o.0.,
Z0.0. . . . .
podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez podmioty powigzane.
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wieczystego uzytkowania gruntu potoznego w
Warszawie, bedacego wlasnoscig spotki Cavatina Office sp. z 0.0., por¢czenie przez Cavatina Holding,
dzien petnomocnictwo do rachunkéw, przelew wierzytelnosci z uméw najmu , z umowy o GW, z uméw o

BGK S.A.
Z0.0.

BGK S.A.
Z0.0.

Cavatina Office sp.

Cavatina Office sp.

82837 819,80  Wibor + marza

4525488,48  Wibor + marza

konwersji, nie
pézniej  niz
30.07.2021

30.07.2021

dokumentacj¢ projektowa, z ubezpieczenia, z umowy o gwarancj¢ pokrycia przekroczonych kosztow
zawartej z Cavatina Holding, zastaw finansowy i rejestrowy na rachunkach, zastaw rejestrowy na
udziatach Cavatina Office Sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, podporzadkowanie
pozyczek udzielonych kredytobiorcy i wierzytelnosci sptacie kredytu, o§wiadczenie o poddaniu si¢
egzekucji Kredytobiorcy i Cavatina Holding, blokada srodkow na rachunku rezerwy obstugi dtugu

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wieczystego uzytkowania gruntu potoznego w
Warszawie, bgdacego wiasnoscia spotki Cavatina Office sp. z 0.0., porgczenie przez Cavatina Holding,
pelnomocnictwo do rachunkow, przelew wierzytelnosci z uméw najmu , z umowy o GW, z uméw o
dokumentacj¢ projektowa, z ubezpieczenia, z umowy o gwarancj¢ pokrycia przekroczonych kosztow
zawartej z Cavatina Holding, zastaw finansowy i rejestrowy na rachunkach, zastaw rejestrowy na
udziatach Cavatina Office Sp. z 0.0. posiadanych przez spotk¢ Cavatina Holding SA, podporzadkowanie
pozyczek udzielonych kredytobiorcy i wierzytelnosci splacie kredytu, o$wiadczenie o poddaniu si¢
egzekucji Kredytobiorcy i Cavatina Holding, blokada srodkéw na rachunku rezerwy obstugi dlugu

Razem w tym:
- czeg$¢ dlugoterminowa
- cze$¢ krotkoterminowa*

585619 507,02
541 559 639,16
44 059 867,86

* w bilansie w pozycji kredyty i pozyczki krotkoterminowe pod jednostek pozostatych poza kredytami krétkoterminowymi ujgte sa rOwniez zobowiazania z tytutu pozyczek od podmiotow
niepowiazanych oraz z tytutu kart kredytowych w wysokosci 43 303 897,50 zt
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
Zobowiazania z tytulu kredytéw na dzien 31 grudnia 2018
Kredytodawca Kredytobiorca Zobowigzanie 2 Oprocentowanie Termin Zabezpieczenia
y y tytulu kredytu (PLN) P splaty P
CAVATINA GW S 27:09.2019 h ictwo d hunké tapienic do dh Cavatina S 1 ictwo d
. nomocnictws ra W, prz; ieni avatina Sp. z 0.0., pelnomocnictw
Alior Bank S.A. P 15522899,71  Wibor + marza (kredyt ~ POTOMOCHICIWO €O TACAUTKOW, przysigpietiic €0 clugu P 2 0:0., PEHOMOCHICVO €0
Z 0.0. rachunkéw Cavatina Sp. z 0.0.,
obrotowy)
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego we
30.09.2020 Wroctawiu, bedacego wlasnoscia spotki Carbon Tower sp. z 0.0., weksel in blanco, zastaw rejestrowy na
Getin Noble Carbon Tower Sp. z . . (konwersjana  udziatach spotki Carbon Tower sp. z o.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA przelew
41877 239,76  Wibor + marza . L. , . . . . .
Bank S.A. 0.0. kredyt wierzytelnosci z umow najmu, z umowy z GW, z ubezpieczenia, umowa wsparcia pomi¢dzy Carbon
inwestycyjny) Tower i GW oraz Carbon Tower i Cavatina Holding na wypadek przekroczenia kosztow,
podporzadkowanie pozyczek i wierzytelnosci wspolnikow splacie kredytu
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego we
Wroctawiu, bedacego wlasnoscig spotki Carbon Tower sp. z 0.0., weksel in blanco, zastaw rejestrowy na
Getin Noble Carbon Tower Sp. z 220191854  Wibor + marza 30.09.2020 uqziaiach SI,)é.%ki Carybon Tower sp. z 0.0. posiadanych Przez .sp('){kq Cavatina Holding. SA przelew
Bank S.A. 0.0. wierzytelnoéci z umoéw najmu, z umowy z GW, z ubezpieczenia, umowa wsparcia pomi¢dzy Carbon
Tower i GW oraz Carbon Tower i Cavatina Holding na wypadek przekroczenia kosztow,
podporzadkowanie pozyczek i wierzytelnosci wspolnikow splacie kredytu
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wlasnosci gruntu potozonego w Krakowie
14.05.2020  bedacego wilasnoscig spotki  Tischnera Office sp. z o0.0. przelew wierzytelnosci z polis
Alior Bank S.A. Tischnera Office Sp. z 52126315.55  Wibor + marza (konwersja na ube‘zpieczeni?w.ycl?, umowy o generalne wykon'fiwstwo i umow nf:\jmu, Zastz.iw sqdow i cywilny na
0.0. kredyt udziatach spétki Tischnera Office sp. z o0.0. posiadanych przez spotk¢ Cavatina Holding S.A, zastaw
inwestycyjny) sadowy i finansowy na rachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, porgczenie przez spotke
Cavatina Holding SA, podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspolnikow.
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wilasnosci gruntu potozonego w Krakowie
bedacego wiasnoscia spotki  Tischnera Office sp. z o0.0. przelew wierzytelnosci z polis
Tischnera Office Sp. bezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i umow najmu, zastaw sagdowy i cywilny na
Alior Bank S.A. p- 2 12906 847,80  Wibor + marza  15.03.2020 | PICCZERIOWYCR, UMOWY © & WYRONAWSTWO 1 Umow najmu, zastaw sadowy 1 cywriny

0.0.

udziatach spotki Tischnera Office sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding S.A, zastaw
sadowy i finansowy na rachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, porgczenie przez spotke
Cavatina Holding SA, podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspdlnikow.
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
Kredytodawca Kredytobiorca Zobowigzanie z Oprocentowanie Termin Zabezpieczenia
y Y tytulu kredytu (PLN) P splaty P

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Diamentum Office Sp.

Z 0.0.

100k Sp. z 0.0.

100k Sp. z 0.0.

Equal I Sp. z 0.0.

Equal I Sp. z 0.0.

35576 261,05

55991 929,20

29 236 005,64

19 060 624,28

9 507 000,83

Wibor + marza

IRS + marza

IRS + marza

Wibor + marza

IRS + marza

data konwersji
na kredyt
inwestycyjny po
zakonczeniu
realizacji
inwestycji, nie
pOzniej niz
15.12.2019

30.09.2022

30.06.2023

30.06.2026

30.06.2026

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego we
Wroctawiu, bedacego wilasnoscig spotki Diamentum sp. z o0.0., przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i uméw najmu, zastaw rejestrowy na udziatach
Diamentum Office sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA zastaw rejestrowy na
rachunkach, porgczenie przez Cavatina Sp. z o.0. podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez
wspolnikow, kaucja 400 000 do ICR=1,00, po PnU 420 000 do ICR=1,2

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie bedacego wilasnoscia spotki 100K sp. z o.0., hipoteka na drugim miejscu tytulem transakcji
skarbowych ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w Krakowie bedacego
wiasnoscig spotki 100K sp. z 0.0. zastaw na udziatach 100k sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina
Holding SA, zastaw na rachunkach,

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie bedacego wiasnoscig spotki 100K sp. z o.0. przelew wierzytelnosci z polisy, umow najmu,
zastaw rejestrowy na rachunkach, zastaw rejestrowy na udziatach 100k sp. z o0.0. posiadanych przez
spotke Cavatina Holding SA, podporzadkowanie pozyczek.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntéw potozonych
w Krakowie bedacych wilasnoscia spotki Equal I sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polisy
nieruchomosci, przelew wierzytelnosci z uméw najmu, $rodki z uméw najmu na rachunek cesyjny,
przelew wierzytelno$ci z umowy z Cavatina GW sp. z 0.0., zastaw na rachunkach, zastaw na udziatach
Equal I sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, przelew wierzytelno$ci z innych umow
generujacych przychody z nieruchomosci, podporzadkowanie pozyczek udzielonych kredytobiorcy

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntow potozonych
w Krakowie bedacych wilasnoscig spotki Equal I sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polisy
nieruchomosci, przelew wierzytelnosci z uméw najmu, przelew $rodki z uméw najmu na rachunek
cesyjny, przelew wierzytelnosci z umowy z Cavatina GW sp. z 0.0., zastaw na rachunkach, zastaw na
udziatach Equal I sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, przelew wierzytelnosci z
innych umoéw generujacych przychody z nieruchomosci, podporzadkowanie pozyczek udzielonych
kredytobiorcy
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
Kredytodawca Kredytobiorca Zobowigzanie z Oprocentowanie Termin Zabezpieczenia
y Y tytulu kredytu (PLN) P splaty P
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntow potozonych
w Krakowie bedacych wilasnoscig spotki Equal I sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polisy
nieruchomosci, przelew wierzytelnosci z umoéw najmu, przelew $rodki z uméw najmu na rachunek
Alior Bank S.A. Equal I Sp. z 0.0. 7273 194,71 IRS + marza 30.06.2026 cesyjny, przelew wierzytelnosci z umowy z Cavatina GW sp. z 0.0., zastaw na rachunkach, zastaw na
udziatach Equal I sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, przelew wierzytelnosci z
innych umoéw generujacych przychody z nieruchomosci, podporzadkowanie pozyczek udzielonych
kredytobiorcy
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
dzien Krakowie bedacego wlasnoscig spotki Equal III sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polis

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Equal III Sp. z 0.0.

Equal III Sp. z 0.0.

Equal III Sp. z 0.0.

Cavatina SPV4 Sp. z

0.0.

93768 191,04

3 843 467,93

3883 976,51

7 479 350,87

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

konwersji, nie
pOzniej niz
30.09.2019

27.12.2019

dzien konwersji,
nie pdzniej niz
20.09.2019

17.10.2019

ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i umoéw najmu, zastaw sagdowy i cywilny na
udziatach Equal III sp. z o0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, kaucja 2 329 tys. zt do
osiggnigcia ICR=1, podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspolnikow, poreczenie przez
Cavatina Holding S.A.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie bedacego wilasnoscia spotki Equal III sp. z o.0., przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych i umow najmu, zastaw sadowy i cywilny na udziatach Equal III sp. z 0.0. posiadanych
przez spoOtke Cavatina Holding SA, zastaw sadowy na rachunkach, podporzadkowanie pozyczek
udzielonych kredytobiorcy, blokada srodkoéw na rachunku, porgczenie przez Cavatina Holding SA

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w
Krakowie bedacego wlasnoscia spotki Equal 111 sp. z 0.0., przelew wierzytelnosci z umoéw najmu, zastaw
sadowy i cywilny na udziatach Equal III sp. z 0.0. posiadanych przez spotke Cavatina Holding SA, zastaw
rejestrowy na rachunkach, kaucja 2 329 tys. zl do osiagniecia ICR=1, podporzadkowanie pozyczek
udzielonych przez wspdlnikow, porgczenie przez Cavatina Holding S.A.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie wilasnosci gruntdw polozonych w Krakowie
bedacego wiasnoscig spotki Cavatina SPV 4 sp. z o.0., porgczenie przez Cavatina GW sp. z o.0.,
podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez podmioty powigzane.

Razem w tym:

- czg$¢ dlugoterminowa

- cze$¢ krotkoterminowa*

390 255 223,42
356 315 487,92

33939 735,50

* w bilansie w pozycji kredyty i pozyczki krotkoterminowe pod jednostek pozostatych poza kredytami krotkoterminowymi ujgte sa rowniez zobowigzania z tytutu kart kredytowych w wysokosci

17 683,35 zt
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Grupa Kapitatlowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w ztotych)
Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku
obligacje Zobownqzz.lmef tytulu Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
obligacji
Obligacje seria A* 46 658 943,36 WIBOR + marza 30.06.2020 zastaw rejestrowy na akcjach spotki Murapol SA
N . . wykup transzami:
Obligacje seria B, BA, BB, BC 2514 943,25 stale oprocentowanie 31.07.2020, 30.09.2020 -
. . . Hipoteka na gruncie w Gdansku, zastaw rejestrowy na
Obligacje seria C** 29 840 544,63 WIBOR + marza 30.06.2022 )
akcjach Murapol SA
Obligacje seria D 19 192 000,00 WIBOR + marza 30.06.2020 hipoteka na gruncie w Krakowie

Razem w tym: 98 206 431,24
- cze$¢ dlugoterminowa 29268 162,67
- cze$¢ krotkoterminowa 68 938 268,57

*Obligacje serii A zostaty wykupione przed terminem zapadalnosci w dniu 13 lutego 2020 roku.

**(Obligacje serii C zostaly czeSciowo wykupione w kwocie 20 min ztotych przed terminem zapadalnosci w dniu 5 czerwca 2020 roku.

Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2018 roku
Zobowiazanie z tytulu

obligacje obligacji Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
Obligacje seria A 56712 231,62 WIBOR + marza 15.05.2020 1. Hipoteka na gruncie w Warszawie, zastaw rejestrowy na
akcjach spotki Murapol SA
wykup transzami: 31.07.2019,
Obligacje seria B, BA, BB, BC 12 668 956,52 state oprocentowanie 30.11.2019, 31.07.2020, -
30.09.2020
Obligacje seria C 28 144 829,49 WIBOR + marza 11.04.2021 1 Hipoteka na gruncie w Gdafisku, zastaw rejestrowy na
akcjach Murapol SA
Razem w tym: 97526 017,63
- czg$¢ dlugoterminowa 60 960 199,32
- cze$¢ krotkoterminowa 36 565 818,31
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Pozyczki oraz inne zobowiazania finansowe
31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 595 537,28 -

Zobowigzania z tytulu pozyczek wobec jednostek
powiazanych

Zobowigzania z tytutu pozyczek wobec jednostek
pozostatych

Zobowigzania z tytutu kart kredytowych i
debetowych

Zobowigzania z tytutu wyceny instrumentow
pochodnych

Inne zobowiazania finansowe

43296 694,53

7202,97

595 537,28

31533 235,19

17 683,35

9 388 430,55

Razem kroétkoterminowe

Dlugoterminowe

Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu pozyczek wobec jednostek
powiazanych

Zobowigzania z tytulu pozyczek wobec jednostek
pozostatych

Zobowiazania z tytutu wyceny instrumentow
pochodnych

Inne zobowigzania finansowe

44 494 972,06

31697 959,01

4932 279,90

40 939 349,09

1205 270,65

5441 636,06

Razem dlugoterminowe

36 630 238,91

6 646 906,71
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10. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci utworzone zostaty na naleznosci ktére w ocenie Grupy utracity wartos¢.

Wartos¢ odpisow na dzien 31 grudnia 2019 r wyniosta: 322 612,00 zi, na dzien 31 grudnia 2018 wyniosta

83 947,50 zt. Réznica w warto$ci odpisow wynika z zawigzania w biezagcym roku obrotowym nowych odpiséw w

wysokos$ci 238 664,50 zt.

11. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Struktura wymagalnosci zobowiazan dlugoterminowych:

31 grudnia 2019 roku

1-31at 3-5]at powyzej 5 lat Razem

Zobow1qzan1a .dtugotermmowe wobec 31697 959,01 ) ) 31697 959,01
jednostek powiazanych
Zobowigzania dlugoterminowe wobec
. 229 524 625,69 67337 977,58 285 088 981,41 581951 584,68
jednostek pozostatych, w tym:
a) kredyty i pozyczki bankowe 190 458 240,66 66 012 417,09 285088 981,41 541559 639,16
b) pozostate kredyty i pozyczki - - - -
c)z tyrtu.{u emisji dluznych papierow 29268 162,67 i i 29268 162,67
wartosciowych
d) z tytutu leasingu finansowego - - - -
e) inne 9798 222,36 1325 560,49 - 11123 782,85
Zobowiazania dlugoterminowe, razem na

261 222 584,70 6 9 285 088 981,41 13 649 543,69
dzien 31 grudnia 2019 roku 584,7 7337 977,58 85 088 981, 613 649 543,6

31 grudnia 2018 roku
1-31lat 3-5]at powyzej 5 lat Razem

Zobowigzania dlugoterminowe wobec : ) } }
jednostek powiazanych
Zobowigzania dlugoterminowe wobec
. 330239 062,11 74 995 204,51 24152 248,19 429 386 514,81
jednostek pozostatych, w tym:
a) kredyty i pozyczki bankowe 257 168 035,22 74 995 204,51 24152 248,19 356 315 487,92

b) pozostate kredyty i pozyczki

¢) z tytulu emisji dtuznych papierow
wartosciowych

d) z tytutu leasingu finansowego

e) inne

60 960 199,32

1205 270,65
10 905 556,92

60 960 199,32

1205 270,65
10 905 556,92

Zobowigzania dlugoterminowe, razem na
dzien 31 grudnia 2018 roku

330 239 062,11

74 995 204,51

24152 248,19

429 386 514,81

12. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

31 grudnia 2019 roku

Inne rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe

Rozliczenia migdzyokresowe przychoddéw, w tym:
Przychody z tyt. najmu

Inne, w tym:
Rozliczenie migdzyokresowe niezafakturowanych
kosztow realizacji inwestycji
Pozostate

41 288 341,75

2350 306,80
2350 306,80
38670 773,98

38670 773,98
267 260,97

31 grudnia 2018 roku

28102 122,36

1431 424,78
1431 424,78
26 670 697,58

26 670 697,58

Rozliczenia mi¢dzyokresowe — razem

41 288 341,75

28102 122,36
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13. ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU GRUPY

Szczegodtowe zestawienie ustanowionych zabezpieczen opisane zostato w nocie nr 9.

14. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ
JEDNOSTKI POWIAZANE I STOWARZYSZONE GWARANCJE I PORECZENIA,
TAKZE WEKSLOWE

Zobowiazania warunkowe na dzien 31 grudnia 2019

. Wartos¢
. . Podmiot . .
Rodzaj Poreczyciel/G . L. zobowiazania . .
. . Beneficjent udzielajacy . Termin Przeznaczenie
zobowiazania warant A na 31 grudnia
finansowania
2019 roku
zabezpieczenie zobowigzan z
tytulu gwarancji jakosci
. . . wystawionej przez Cavating GW
gwarancja Alior Bank MOS Sp. z 0.0. Alior Bank 3 406 800,00 31.08.2024 sp. z o.0. na roboty budowlane
bankowa S.A. S.A. .
wykonane przy budowie
nieruchomosci Diamentum
Office
do czasu
. Diamentum uzalezmop aod wynagjecia zwrot warto$ci CZynszow
Gwarancja stopnia wolnej . L . .
Office Sp.z  MOS Sp. z 0.0. nd L . . niewynajetej powierzchni w
czynszowa komercjalizacji  powierzchni, .
0.0. . o707 Diamentum Office
budynku nie poézniej niz
31.03.2025
RAZEM 3 406 800,00

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata istotnych zobowiagzan warunkowych.

15. STRUKTURA RZECZOWA I TERYTORIALNA SPRZEDAZY

Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy w latach 2019 i 2018 byta nastepujaca:

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia

Rodzaj dzialalnosci

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
1. sprzedaz uslug 37 886 364,06 21 082 788,06
- najem powierzchni biurowych 23797 080,72 12 917 225,80
- wykonanie aranzacji 9 581 670,96 6 802 653,18
- ustugi pozostate 4507 612,38 1362 909,08
2. sprzedaz towaréw i materialow 1579 722,61 41 558,46
Przychody netto ze sprzedazy, razem 39 466 086,67 21 124 346,52

Struktura terytorialna przychodow ze sprzedazy w latach 2019 i 2018 byta nastepujaca:

Obszar dziatalnosci

1. Sprzedaz krajowa (Polska)

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

39 466 086,67

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

21 124 346,52

Przychody netto ze sprzedazy, razem

39 466 086,67

21 124 346,52
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16. ODSETKI ORAZ ROZNICE KURSOWE, KTORE POWIEKSZYLY CENE NABYCIA
TOWAROW LUB KOSZT WYTWORZENIA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

W BUDOWIE

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powigkszyty
ceng¢ nabycia towaréw lub koszt wytworzenia 14 641 907,95
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie

Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powigkszyty
ceng¢ nabycia towaréw lub koszt wytworzenia
produktow w wartosci zapasow na dzien
bilansowy

18 035 748,38

17. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW

14 045 305,51

14 045 305,51

Grupa nie dokonywata odpiséw aktualizujacych warto$¢ zapaséw w biezacym ani w poprzednim roku obrotowym.

18. PODATEK DOCHODOWY

Uzgodnienie efektywnej stawki opodatkowania przedstawia si¢ nastgpujaco:
Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku
Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany w rachunku wynikow 107 898 357,36

Oczekiwane obcigzenie zysku brutto podatkiem dochodowym (wg stawki 20 500 688,00

19%)

Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikéw 22 188 757,55
Roznica, w tym: 1 688 069,55
Amortyzacja warto$ci firmy 792 947,41
Wiynikajaca z réznic trwatych (gltéwnie koszty reprezentacji NKUP) 224 594,38
Wynikajaca z podatku minimalnego od nieruchomosci komercyjnych 376 051,00

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

217761 617,07
41374 707,00
43 225 789,25

1 851 082,25
792 947,41
323 515,55

502 550,10

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od 0s6b prawnych, fizycznych czy sktadek
na ubezpieczenia spoteczne podlegaja czgstym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do
utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych. Obowiazujace przepisy zawieraja rOwniez niejasnosci, ktore
powoduja réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno mig¢dzy organami
panstwowymi, jak i migdzy organami panstwowymi i przedsi¢gbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyklad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktoére uprawnione sa do naktadania
wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan muszg zosta¢ wptacone wraz z
wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle w
krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli
przez okres pigciu lat. W efekcie kwoty wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym moga ulec
zmianie w pozniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.
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Na rezerwy/ aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sktadaja si¢ rdznice z nastepujacych tytutow:

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwej

Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek

Srodki trwate w leasingu finansowym (podatkowo
uznawanym za leasing operacyjny)

Dodatnie réznice kursowe

Korekta przychodu z tytutu rozliczenia czynszu
efektywnego

Inne

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rozliczenie migdzyokresowe niezafakturowanych
kosztow realizacji inwestycji

Ujemna wycena instrumentéw pochodnych
Ujemne roznice kursowe

Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochodéw do opodatkowania

Naliczone odsetki od zobowigzan, pozyczek,
kredytow

Niewyplacone wynagrodzenia z tyt. uméw zlecenie
oraz ZUS

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
(podatkowo uznanego z leasing operacyjnego)

Korekta przychodu z tytutu rozliczenia optat
eksploatacyjnych

Limit finansowania dtuznego

Inne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Odpis aktualizujacy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
- netto

Obciazenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Bilans

31 grudnia 2019
roku

53378 522,41
198 698,98
189 444,25

42 399,85
35412,47
13 467,78

53 857 945,74

12456 151,10

828 543,38
2891436

4259 389,26

248 710,05

72 102,29

113 152,08

1574 660,22
655 094,87

20236 717,61

20236 717,61

31 grudnia 2018

roku

49 154 744,07
420 067,07
229 001,42

8 390,51
641 631,87
14 044,64

50467 879,58

5067 432,54

1988 122,82
151 208,07

3 008 762,75

518 582,90

19 536,02
229 001,42

109 774,44

40 688,11

11 133 109,07

11 133 109,07

Rachunek zyskow i strat
za rok zakonczony

31 grudnia 2019

roku

4223 778,34
- 221 368,09
-39 557,17

34 009,34
- 606 219,40
-576,86

3390 066,16

7 388 718,56

1 159 579,44
- 122 293,71

1250 626,51

-269 872,85

52 566,27
- 115 849,34

- 109 774,44

1574 660,22
614 406,76

9103 608,54

9103 608,54

5713 542,38

31 grudnia 2018

roku

24239 982,92
420 067,07
43 928,44

12 480,18
641 631,87
14 044,65

25372 135,13

749 861,30

1 633 504,10
147 657,45

2491 781,98

193 167,24

6 779,90
49411,85

109 774,44

-38 575,00

5343 363,26

5343 363,26

-20 028 771,87

Zarzad dokonal rowniez oceny odzyskiwalno$ci aktywa z tytulu podatku odroczonego i nie zidentyfikowal

przestanek utraty jego wartosci.
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19. KOSZTY W UKLADZIE RODZAJOWYM

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Amortyzacja 1 146 047,87 1114212,72
Zuzycie materiatdw 1 energii 197 038 279,70 65 864 466,65
Ustugi obce 197 352 594,48 122 964 381,34
Podatki i optaty 3 606 040,03 1 683 459,10
Wynagrodzenia 5616461,32 3575924,51
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 1 104 590,62 706 917,85
- emerytalne 744 585,37 428 094,43
Pozostate koszty rodzajowe 12 727 831,23 3141 577,37
Koszty wedlug rodzaju, razem 418 591 845,25 199 050 939,54
- Koszty sprzedazy 2 888 078,78 1250 260,61

- Koszty ogolnego zarzadu
- Zmiana stanu potproduktow

19 087 545,90
14 687 524,64

19 246 648,29
24 453 642,04

- Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych kosztow -8815421,66 -5313418,14
- Koszty zwiazane z inwestycja w nieruchomosci inwestycyjne 368 670 803,16 148 372 695,44
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 22 073 314,43 11 041 111,30

20. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Aktualizacja wartoséci aktywow niefinansowych
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku
130 442 196,67
130 442 196,67

Rok zakonczony dnia 31

grudnia 2018 roku

247160 129,61
247160 129,61

Inne przychody operacyjne, w tym: 2190 225,45 331 449,84
- kary otrzymane / naliczone 1927110,13 286 290,74
- inne 263 115,32 45 159,10
Pozostale przychody operacyjne, razem 132 632 422,12 247 491 579,45

21. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Inne koszty operacyjne, w tym: 6 684 904,20 5320 385,01
- darowizny 16 124,19 42 500,00
- odpisane naleznosci 238 664,50 83 947,50
- koszty likwidacji $rodkow trwatych 48 909,17 -
- amortyzacja wartosci firmy 4173 407,40 4173 407,40
- kary umowne 505 727,40 -
- koszty zaniechania inwestycji 256 965,71 -
- koszty produkc;ji filmowej 60 391,50 -
- inne 1384 714,33 1020 530,11
Pozostale koszty operacyjne, razem 6 684 904,20 5320 385,01

22. PRZYCHODY FINANSOWE

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Odsetki w tym: 3 085 866,74 2920473,81
- odsetki od pozyczek udzielonych 3039261,20 2 833 416,75
- odsetki od naleznosci handlowych 3263,37 -
- odsetki bankowe 43 321,56 87 057,06
- odsetki pozostate 20,61 -
Aktualizacja warto$ci inwestycji finansowych, w tym: 4578 566,52 -
- wycena pochodnych instrumentéw finansowych 4578 566,52 -
Inne, w tym: 604 317,12 286 109,75
- wycena kredytoéw i pozyczek zamortyzowanym kosztem - 18 472,68
- nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 127 348,93 -
- pozostale przychody finansowe 476 968,19 267 637,07
Przychody finansowe, razem 8 268 750,38 3206 583,56
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23. KOSZTY FINANSOWE

Odsetki, w tym:

- odsetki od pozyczek otrzymanych

- odsetki od zobowigzan handlowych

- odsetki budzetowe

- odsetki bankowe

- odsetki od obligacji

- zrealizowane koszty instrumentow pochodnych IRS
- odsetki pozostate

Aktualizacja warto$ci inwestycji finansowych, w tym:
- wycena pochodnych instrumentow finansowych
Inne, w tym:

- nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi
- wycena pozyczek i kredytow wg SCN

- koszty z tyt. otrzymanych porgczen

- pozostale koszty finansowe

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku
15799 317,67
2 150 344,46
1 509,82
167 998,55
11276 342,65
927 807,44
1218327,01
56 987,74

4692 391,17

2492 831,31

2199 559,86

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

10 009 581,39

1498 101,62

262 141,24

853 508,56

5543 665,18

571 380,09

1228 785,33

51999,37

1 600 406,48

1 600 406,48

5588 748,88

772 002,54

4 816 746,34

Koszty finansowe, razem

20 491 708,84

24. STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH PRZYJ ETYCH DO
SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Srodki pieni¢zne w banku
- rachunki biezace
Inne $rodki pieniezne

31 grudnia 2019 roku

52221 299,60
52221 299,60
421611

17 198 736,75

31 grudnia 2018 roku

27084 134,80
27084 134,80
9 266,08

Srodki pieni¢Zne, razem

52 225 515,71

27093 400,88

25. PRZYCZYNY WYSTEPOWANIA ROZNIC POMIEDZY SKONSOLIDOWANYMI
BILANSOWYMI ZMIANAMI NIEKTORYCH POZYCJI ORAZ ZMIANAMI
WYNIKAJACYMI Z SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH
Naleinosci- Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
’ 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Bl%ansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych i 9651 13845 3442 487.22
krotkoterminowych netto
Zmiana stanu nalezno$ci w rachunku przeplywo6w pieni¢znych -9 651 138,45 -3 442 487,22

Zobowigzania:

Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotko i dtugoterminowych
Zmiana stanu kredytow i pozyczek krotko- i dlugoterminowych

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

306 265 873,61
-238 817 265,26

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

460 020 501,56
-381 210 635,41

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligacji -680 413,61 -25135611,42
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu 609 733,37 -260 062,38
Zmiana stanu zobowiazan w rachunku przeplywow pieni¢znych 67377 928,11 53 414 192,35
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Rozliczenia miedsvokresowe: Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
eazy : 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Bilansowa zmiana stanu rozliczen mig¢dzyokresowych 4 088 584,45 -11 276 358,80
Zmiana st'anu.roz.ll.czen miedzyokresowych w rachunku 4088 584,45 - 11 276 358,80
przeplywow pieni¢znych

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
Zapasy: . .

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Bilansowa zmiana stanu zapaséw -32 694 258,59 -21 477 663,68
Przeniesienie zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych -11 378 296,67 -
Zmiana stanu zapaséw w rachunku przeplywéw pieni¢znych - 44 072 555,26 -21477 663,68

26. INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY

ZAWODOWE
Grupa zatrudnionveh Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
pa 2 rony 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Pracownicy umystowi 46,90 26,00
Zatrudnienie, razem 46,90 26,00

28 listopada 2019 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A. podjeto uchwatle o
wdrozeniu programu motywacyjnego, ktory przewiduje warunkowe podwyzszenie kapitalu poprzez emisje
warrantow subskrypcyjnych, ktore zostang objete przez osoby petnigce kluczowe funkcje w Grupie Cavatina.

Warranty bedg podlegaly wymianie na akcje pod warunkiem przeprowadzenia pierwszej oferty publicznej akcji
spotki w dacie i na parametrach okreslonych w uchwale (warunek podstawowy). Gdyby warunek podstawowy nie
zostat spetniony, pod warunkiem spetnienia okreslonych celéw finansowych i operacyjnych (dodatkowe warunki)
osobom obje¢tym programem zostanie przyznana premia pieni¢zna.

Uchwala przewiduje mozliwo$¢ objgcia programem dodatkowych o0séb w przysziosci. Ostateczna ilo$¢
przyznanych akcji (przy spetnieniu warunku podstawowego) czy tez wysoko$¢ premii pieni¢znej (przy braku
spelienia warunku podstawowego i spetieniu warunkow dodatkowych) bedzie zatem uzalezniona od liczby 0sob
objetych program na dzief jego rozliczenia i nie jest mozliwa do okreslenia na dzien dzisiejszy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Jednostki Dominujacej przewiduje spetnienie si¢ w
przyszto$ci warunku podstawowego i emisje akcji. Poniewaz jednak instrumenty kapitalowe sa wylaczone z
zakresu Rozporzadzenia Ministra Finansow w sprawie szczegoétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu
ujawniania i sposobu prezentacji instrumentdw finansowych, Grupa nie ujeta z tego tytulu zadnych kwot w
sprawozdaniu finansowym. Odpowiednie kwoty zwiazane z emisja akcji oraz przyznaniem ich uprawnionym
osobom zostaje¢ ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres, w ktorym dojdzie do
rozliczenia programu.

27. INFORMACJE O WYNAGRODZENIU FIRMY AUDYTORSKIEJ

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rodeai ushii Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
24 ustugt 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 15 000,00 -

Inne ustugi atestacyjne - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -
Razem 15 000,00 -

Wynagrodzenie nie obejmuje ustug §wiadczonych na rzecz innych spotek Grupy.
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28. INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH, LACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSKU,
ORAZ EMERYTURACH WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH OSOBOM WCHODZACYM W
SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH ALBO
ADMINISTRUJACYCH

Wynagrodzenia os6b wchodzacych w sklad organdow zarzadzajacych i nadzorujacych albo administrujacych

Jednostki dominujacej wyniosty:

Wynagrodzenia Rok zakonczony dnia 31 grudnia Rok zakonczony dnia 31 grudnia

2019 roku 2018 roku
Zarzad Spotki 87 840,00 87 840,00
Rada Nadzorcza 148 764,00 149 760,00
Wynagrodzenia, razem 236 604,00 237 600,00
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29. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ I TRANSAKCJACH ZE STRONAMI POWIAZANYMI

a) Grupa kapitalowa

Jednostka dominujaca funkcjonuje w ramach grupy kapitalowej Cavatina Holding Spotka Akcyjna.

Ponadto Jednostka dominujaca, jako jednostka zalezna, nalezy rowniez do grupy kapitatowej Cavatina sp. z 0.0., ktdrej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym
szczeblu grupy kapitalowej sporzadzane jest przez Cavating sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie. Sprawozdanie jest sktadane do wlasciwego rejestru sadowego.

b) Podmiot dominujacy

Podmiotem dominujagcym wobec Jednostki dominujacej jest Cavatina sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie.

Transakcje z podmiotami powiazanymi, w tym z podmiotami znajdujacymi si¢ wraz z Jednostka dominujaca pod wspdlna kontrola podmiotu dominujacego
Wielko$¢ transakeji Spotki z podmiotami powigzanymi wyniosta:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Odsetki — odniesione w

Sprzedaz koszty finansowe i Odsetki - Wyptacone
, . . 1 Pozostate koszty ~ Pozostate przychody - .
Spotka Zakupy (W tym pozostate zwigkszajace warto$¢ przychody dywidendy i
. . . finansowe finansowe .
przychody operacyjne) nieruchomosci finansowe udziaty w zyskach
inwestycyjnych
Cavatina Sp. z 0.0. 30 000 000,00 2 365 166,67 3121 543,31 2 676 148,33 1329 267,54 254 406,72 10 000 000,00
Pensieri sp. z 0.0. - 8 400,00 - 552,20 - - -
Pensieri di Cavatina Srl 38 528,50 - - 167 979,70 - - -
ogbtem 30038 528,50 2 373 566,67 3121 543,31 2 844 680,23 1329 267,54 254 406,72 10 000 000,00
Naleznosci z Zobowigzania z Pozvezki Pozvezki
Spoltka tytutu dostaw, tytutu dostaw, Y Y Inne naleznosci  Inne zobowigzania
‘o p udzielone otrzymane
robot i ustug robot i ustug
Cavatina Sp. z 0.0. 578 715,00 - 14 247 799,50 31697 959,01 - 846 825,84
Pensieri sp. z 0.0. 3321,00 - 30 552,20 - - -
Pensieri di
Cavatina Srl ) 9 001743,30 ) ) )
ogodtem 582 036,00 - 23 280 095,00 31697 959,01 - 846 825,84
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Odsetki — odniesione w

Sprzedaz koszty finansowe i Odsetki - Wyptacone
, . . 1 Pozostate koszty ~Pozostate przychody - .
Spotka Zakupy (W tym pozostate zwigkszajace warto$¢ przychody dywidendy i
. . . finansowe finansowe .
przychody operacyjne) nieruchomosci finansowe udziaty w zyskach
inwestycyjnych
Cavatina Sp. z 0.0. 19 556 740,57 126 940,00 1 540 775,62 2577 197,92 2 141 399,40 266 372,08
Pensieri sp. z 0.0. - 4230,00 - - - - -
Pensieri di Cavatina Srl - - - 18 668,60 - - -
ogbtem 19 556 740,57 131 170,00 1 540 775,62 2 595 866,52 2 141 399,40 266 372,08 -
Naleznosci z Zobowigzania z Pozvezki Pozvezki
Spoltka tytutu dostaw, tytutu dostaw, Y Y Inne naleznosci  Inne zobowigzania
‘o p udzielone otrzymane
robot i ustug robot i ustug
Cavatina Sp. z 0.0. 148 830,00 5401 405,77 39133 531,80 31531 191,50 146 625,00 2043 652,32
Pensieri sp. z 0.0. 5202,90 - - - - -
Pensieri di
Cavatina Srl ) ) 2 198 118,60 ) ) )
ogbtem 154 032,90 5401 405,77 41 331 650,40 31531 191,50 146 625,00 2 043 652,32
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30. TRANSAKCJE ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE ZE STRONAMI
POWIAZANYMI

Warunki transakcji zawieranych przez Grupg ze stronami powigzanymi w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019
roku i w roku poprzednim roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

31. PODZIAL ZYSKU/ POKRYCIE STRATY ZA ROK BIEZACY

Na dzien sporzadzenia sprawozdania zarzad Jednostki dominujacej nie podjat decyzji odnosnie przeznaczenia zysku za
rok biezacy.

32. INSTRUMENTY FINANSOWE
Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Grupa narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujace przede wszystkim ryzyko zmiany stop procentowych i kursow
wymiany walut, ktérym zarzadza za pomocg instrumentéw pochodnych oraz innych instrumentéw finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko rynkowe wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim kredytow
bankowych opartych na zmiennej stopie procentowe;.

Grupa stosuje polityke zarzadzania kosztami oprocentowania polegajaca na wykorzystaniu instrumentéw pochodnych
(kontraktéw SWAP na stope procentows).

Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytulu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku
dokonywania konwersji kredytu budowlanego denominowanego w PLN na kredyt walutowy denominowany w EUR
oraz dokonywania przez jednostk¢ operacyjnag transakcji sprzedazy lub zakupéw w walutach innych niz jej waluta
wyceny. Ryzyko zwigzane z konwersja kredytu budowlanego na inwestycyjny ograniczane jest za pomoca kontraktow
walutowych forward oraz zawierania uméw najmu powierzchni biurowych, w ktorych stawka najmu okreslana jest w
EUR.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe wynikajace z niemoznosci wypehienia przez druga stron¢ warunkéw okreslonych w umowach
zwigzanych z instrumentami finansowymi Grupy zasadniczo ogranicza si¢ do kwot, o ktére zobowigzania drugiej strony
przewyzszaja zobowigzania Grupy.

W przypadku pochodnych instrumentow finansowych, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku potencjalnej niemoznosci
wypehienia przez drugg strong jej zobowigzan umownych.

Grupa ogranicza ekspozycj¢ na ryzyko kredytowe poprzez zawierania transakcji z podmiotami o stabilnej pozycji
finansowe;.
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33. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

W I-szym kwartale 2020 roku splacona zostata pozyczka do jednostek pozostatych (warto$¢ na dzien
bilansowy - 43,3 mln ztotych) oraz wykupiona zostata przed terminem zapadalno$ci emisja obligacji serii A (wartos¢
na dzien bilansowy - 46,7 mln ztotych). 5 czerwca 2020 roku zostaly réwniez przed terminem zapadalnosci czesciowo
wykupione obligacje serii C w kwocie 20 mln ztotych. Sptaty dokonano dzigki nowo pozyskanemu finansowaniu
o charakterze dtugoterminowym co pozytywnie przetozyto si¢ na stan kapitatow obrotowych netto oraz ze sprzedazy
czgscei zrealizowanych nieruchomosci inwestycyjnych. W dniu 2 czerwca 2020 roku sfinalizowana zostata transakcja
sprzedazy kompleksu biurowego Equal Business Park (budynki A, B i C), ktoéra zgodnie z przyjetym przez Grupe
modelem biznesowym zamkneta petny cykl produkcyjno-inwestycyjny tej inwestycji.

W zwiazku ze §wiatowa pandemia wirusa COVID-19 (dalej ,,wirus”, ,,COVID”’) Rzad Rzeczpospolitej Polskiej (dalej
,»-RP”) wprowadzit szereg §rodkdw ostroznosci wynikajacych z odpowiednich rozporzadzen, obwieszczen i zalecen,
ktore maja na celu ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ wirusa. Ze wzgledu na zakres wprowadzonych srodkow wplynety
one rowniez na sposob prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Kluczowym dla Grupy jest kontynuowanie trwajgcych procesow budowlanych co przetozy sie na mozliwosé
komercjalizacji kolejnych powierzchni biurowych oraz sprzedaz gotowych obiektow. Dotychczas pomimo panujacych
warunkow Grupa, wspolnym wysitkiem Zarzadu oraz wszystkich pracownikéw, do tego momentu zdotata kontynuowac
dzialalno$¢ operacyjna w sposdb zasadniczo zblizony do stanu sprzed epidemii przy zachowaniu odpowiednich
srodkow ostroznosci wynikajacych z rozporzadzen, obwieszczen i zalecen Rzadu RP. Obecnie nie przewiduje si¢
istotnej zmiany tego stanu rzeczy w przysztosci. Ze wzgledu na planowane przez Rzad luzowania obostrzen procesy
budowlane nie powinny zosta¢ zatrzymane, a wrecz stopniowo wraca¢ do sposobu organizacji sprzed epidemii, z
uwzglednieniem dodatkowych $rodkéw ostroznosci, ktore zapewne pozostang w mocy do czasu wynalezienia
szczepionki.
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