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1. INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku Zarzad Jednostki Dominujgce;j
(Cavatina Holding Spotka Akcyjna) jest zobowigzany sporzadzi¢ sprawozdania z dziatalnosci grupy
kapitatowej w roku obrotowym.

Niniejsze sprawozdanie odnosi sie do roku obrotowego zakonczonego w dniu 31.12.2019, jednak zawiera
réwniez odniesienie do kluczowych wydarzeh w Grupie, ktére nastgpity po tym okresie (po dniu bilansowym)
i sg aktualne na dzien jego sporzgdzenia.

Dane rejestrowe i podstawowe informacje o Jednostce Dominujacej
Firma Jednostki Dominujace;j: CAVATINA HOLDING Spétka akcyjna (dalej zwana ,,Jednostka

dominujacy”)

Forma prawna: spotka akcyjna
Siedziba: Krakow
Adres: ul. Wielicka 28B, 30-552 Krakéw

Krajowy Rejestr Sgdowy (KRS):
Numer KRS: 0000690167

Oznaczenie Sgdu Rejestrowego: Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie,

Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
Data powstania Jednostki dominujacej: 19.07.2017
Data rejestracji w KRS: 16.08.2017

Krajowy Rejestr Urzedowy Podmiotéw Gospodarki Narodowej (REGON):
Numer identyfikacyjny REGON: 368028192

Ewidencja podatkowa:
Numer identyfikacji podatkowej (NIP): 6793154645

Kapitat zakladowy
Na dzien 31.12.2019 kapitat zaktadowy wynosit 226.176.574,00 PLN i dzielit sie na 226.176.574 akcje, w tym:
a) 100.000 akcji na okaziciela serii A o numerach 000001 do 100000 o warto$ci nominalnej po 1,00
PLN kazda akcja, pokrytych w catosci przed zarejestrowaniem Jednostki dominujgcej wktadem
pienieznym w kwocie 100.000 PLN,
b) 120.218.637 akcji imiennych serii B o numerach od 000000001 do 120218637, o warto$ci
nominalnej 1,00 PLN kazda, pokrytych w catosci wktadem niepienieznym o wartosci 120.218.637,77
PLN,
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c) 55.394.789 akcji imiennych serii C o warto$ci nominalnej 1,00 PLN kazda, o numerach od
00000001 do 55394789, pokrytych w catosci wktadem niepienieznym o wartos$ci 55.394.789,95
PLN,

d) 50.463.148 akcji imiennych serii D o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, o numerach od
00000001 do 50463148, pokrytych w catosci wktadem niepienieznym o wartos$ci 50.463.148,44
PLN.

W roku obrotowym zakonczonym 31.12.2019 roku kapitat zaktadowy Jednostki dominujacej nie ulegat
zmianom. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, kapitat zaktadowy Jednostki dominujgcej wynosi
226.176.574,00 PLN i dzieli sie na 226.176.574 akcje o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda. W dniu
28.11.2019 roku nastgpita zmiana statutu Jednostki dominujgcej na podstawie aktu notarialnego Rep. A nr
4164/2019 (zarejestrowana w KRS dnia 16.01.2020), na mocy ktérej wartos¢ nominalna warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego zostata ustalona na poziome 5.043.264,00 zt w zwigzku z podjeciem
uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Jednostki dominujgcej o wdrozeniu tzw.

programu motywacyjnego, o ktérym mowa w pkt. lll niniejszego sprawozdania.

Zaréwno na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy kapitatowej Cavatina
Holding Spotka Akcyjna, jak i na dzien 31.12.2019, jedynym akcjonariuszem Jednostki dominujgcej byta spotka
Cavatina Sp. z 0.0.

Wyptata dywidendy
W roku objetym sprawozdaniem finansowym Jednostka dominujgca wypfacita dywidende w kwocie
10 000 000,00 ztotych.

Nabycie udziatéw wiasnych
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz do dnia przyjecia niniejszego sprawozdania Jednostka
Dominujgca nie dokonata nabycia lub zbycia Zzadnych udziatéw wtasnych.

Organy Jednostki Dominujacej
Organami Jednostki dominujgce;j sa:
o Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
o Zarzad
W dniu 3.01.2020 roku na podstawie aktu notarialnego Rep A nr 22/2020 nastgpita zmiana statutu
Jednostki dominujgcej w zakresie zasad reprezentacji Jednostki dominujgcej (zarejestrowana w KRS
dnia 18.02.2020), zgodnie z ktérg w przypadku zarzadu wieloosobowego, Jednostke dominujgcg
moze reprezentowac i sktadaé w jej imieniu oswiadczenia woli Prezes Zarzgdu samodzielnie, a takze
kazdy z cztonkéw zarzgdu samodzielnie. Opisany sposéb reprezentacji jest rowniez aktualny na dzien
sporzadzania niniejszego sprawozdania.

e Rada Nadzorcza
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Sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej
W okresie od dnia 01.01.2019 do dnia 31.12.2019 Zarzad Jednostki dominujgcej byt trzyosobowy i w sktad
jego wchodzity nastepujgce osoby:

e Michat Dziuda — Prezes Zarzadu

o Rafal Malarz — Czlonek Zarzadu

e Daniel Draga — Czionek Zarzadu

Powyzszy sktad Zarzadu jest aktualny réwniez na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania.

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej
W okresie od dnia 01.01.2019 do dnia 31.12.2019 Rada Nadzorcza Jednostki dominujgcej byta trzyosobowa
i w jej sktad wchodzity nastepujgce osoby:
¢ Filip Dziuda — Czlonek Rady Nadzorczej
o Sebastian Kulejewski — Czlonek Rady Nadzorczej
o Piotr Jasinski — Czlonek Rady Nadzorcze;.
Powyzszy skiad Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej jest aktualny réwniez na dzien sporzadzenia

niniejszego sprawozdania.

|
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1. INFORMACJE OGOLNE O GRUPIE CAVATINA

Ponizsza grafika prezentuje sktad Grupy Kapitatowej Cavatina Holding SA na dzien bilansowy.
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W 2020 roku do dnia podpisania niniejszego sprawozdania grupa kapitatowa zostata powiekszona o nowe podmioty tj. spétki celowe Cavatina SPV 15 Sp. z o0.0., Cavatina

SPV 16 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 17 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 18 Sp. z 0.0. celem realizacji nowych inwestycji w zakresie budownictwa biurowego w ramach dziatalno$ci tych
spotek.
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1. ISTOTNE DZIALANIA | PROJEKTY GRUPY KAPITALOWEJ CAVATINA

W roku obrotowym 2019 grupa kapitatowa kontynuowata swojg aktywnos¢ w segmencie biurowym, miedzy
innymi poprzez budowe biurowcéw Carbon Tower we Wroctawiu (inwestycja zakoriczona na dzien bilansowy),
Tischnera Office w Krakowie (inwestycja zakonczona na dzien bilansowy), Palio A w Gdansku oraz
Chmielna 89 w Warszawie oraz budowe aranzacji najemcoéw w budynkach Equal Business Park C w Krakowie,
Tischnera Office w Krakowie oraz Carbon Tower we Wroctawie, a takze rozpoczeta realizacje komplekséw
biurowych Ocean Office Park w Krakowie, Global Office Park w Katowicach, budynku biurowego z salg
koncertowg Cavatina Hall w Bielsku — Biatej oraz budynku biurowego D w ramach kompleksu biurowego Equal

Business Park.

Ponadto w roku obrotowym 2019 grupa kapitatowa zostata powiekszona o nowe podmioty tj. spotki celowe
Cavatina SPV 10 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 11 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 13 Sp. z
0.0., Cavatina SPV 14 Sp. z o.0. celem realizacji nowych inwestycji w zakresie budownictwa biurowego w

ramach dziatalnosci tych spotek.

W roku obrotowym 2019 zostala sfinalizowana sprzedaz pierwszego budynku biurowego z portfela

inwestycyjnego grupy — Diamentum Office potozonego we Wroctawiu, przy ul. Robotnicze;.

Dziatalnos¢ dodatkowa grupy kapitatowej stanowi aktywno$é w zakresie produkcji filmoéw oraz dziatalnos$¢
wydawnicza. Dziatalno$¢ ta na chwile obecng nie stanowi istotnego udziatu w strukturze dziatalno$ci grupy

kapitatowe;.

W dniu 28.11.2019 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A. podjeto uchwate
o wdrozeniu programu motywacyjnego, przewidujgcego warunkowe podwyzszenie kapitatu Spotki poprzez
emisje warrantéw subskrypcyjnych, ktére w zatozeniu zostang objete przez osoby petnigce kluczowe funkcje
w Grupie Cavatina. Warranty bedg podlegaty wymianie na akcje pod warunkiem przeprowadzenia pierwszej
oferty publicznej akcji Spotki w dacie i na parametrach okre$lonych w ww. uchwale (warunek podstawowy). W
przypadku, gdyby warunek podstawowy nie zostat spetniony, w razie spetnienia okreslonych celéw
finansowych i operacyjnych (dodatkowe warunki) osobom objetym programem zostanie przyznana premia
pieniezna. Wskazana powyzej uchwata przewiduje mozliwos¢ objecia programem dodatkowych oséb w
przysziosci. Ostateczna ilos¢ przyznanych akcji (przy spetnieniu warunku podstawowego) czy tez wysokosé
premii pienieznej (przy braku spetnienia warunku podstawowego i spetnieniu warunkéw dodatkowych) bedzie
zatem uzalezniona od liczby 0s6b objetych programem na dzien jego rozliczenia i obecnie nie jest mozliwa do
okreslenia. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki przewiduje spetnienie sie w
przysztodci warunku podstawowego i emisje akcji. Z uwagi na okoliczno$é, ze instrumenty kapitatowe sg
wytgczone z zakresu Rozporzgdzenia Ministra Finanséw w sprawie szczegdtowych zasad uznawania, metod
wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych, Spétka nie ujeta z tego tytutu

zadnych kwot w sprawozdaniu finansowym. Odpowiednie kwoty zwigzane z emisjg akcji oraz przyznaniem ich
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uprawnionym osobom zostang ujete w sprawozdaniu finansowym Spotki za okres, w ktérym dojdzie do

rozliczenia opisanego wyzej programu.

V. ANALIZA SYTUACJI EKONOMICZNEJ, MAJATKOWEJ | FINANSOWEJ GRUPY KAPITALOWEJ

Dziatalnos¢ gospodarcza Grupy, jej wynik finansowy i rentownos$¢ za rok obrotowy oraz sytuacje majgtkowa

i finansowa na dzien bilansowy charakteryzuja nastepujgce wskazniki:

Biezacy okres Ubiegty okres

Wskazniki finansowania

suma zobowigzan diugo i krétkoterminowych
- stopa zadtuzenia 60% 54%
suma pasywow

- pokrycie majatku trwatego kapitat wtasny
38% 44%

kapitatem wtasnym aktywa trwate

kapitat wlasny + zobowigzania dtugoterminowe
- trwato$¢ struktury finansowania 74% 78%
suma pasywow

Koniec biezacego okresu Koniec ubiegtego okresu

Wskazniki ptynnosci

aktywa obrotowe ogétem
- ptynnosci | 0,61 0,75
zobowigzania krotkoterminowe

aktywa obrotowe ogétem - zapasy
- ptynnosci Il 0,41 0,59
zobowigzania krétkoterminowe

- ptynnosci lll inwestycje krotkoterminowe 0,26 0,41

zobowigzania krétkoterminowe

Sytuacja finansowa Grupy w okresie sprawozdawczym byta stabilna. Grupa realizowata swoje zadania

inwestycyjne finansujac sie srodkami pochodzacymi od podmiotéw powigzanych oraz z kredytéw.

Grupa posiada ptynnos¢ finansowg, umozliwiajgca jej biezgce regulowanie swoich zobowigzan teraz i w
przysztosci. Zdaniem Zarzgdu Jednostko Dominujgcej obecna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy

zapewnia biezgca sptate zobowigzan jak i jej dalszy rozwd;.
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V. ZATRUDNIENIE W GRUPIE KAPITALOWEJ

Przecietne zatrudnienie w Grupie w 2019 roku wyniosto 46,9 osoby.

VL. ZDARZENIA ISTOTNE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY KAPITALO\_NEJ, JAKIE
NASTA’,PILY W ROKU OBROTOWYM ZAKONCZONYM DNIA 31.12.2019 R., A TAKZE PO JEGO
ZAKONCZENIU, DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W okresie od dnia 01.01.2019 do dnia 31.12.2019 oraz w 2020 roku do dnia sporzgdzenia niniejszego

sprawozdania, grupa kapitatowa Cavatina dokonata nastepujgcych istotnych dziatah operacyjnych (poza

opisanymi w pkt. lll niniejszego sprawozdania):

o finalizacja zakupu nieruchomosci gruntowych w Gdansku przy ul. Jana z Kolna pod inwestycje
budowy kompleksu biurowego Palio;

e zakup nieruchomosci gruntowych pod inwestycje budowy kompleksu biurowego Office Ocean
Park;

e zakup nieruchomosci gruntowych pod inwestycje Cavatina Hall w Bielsku - Biatej;

e zakup nieruchomosci gruntowej pod pierwszy z etapow inwestycji budowy kompleksu biurowego
przy ul. Sikorskiego we Wroctawiu;

e sptata pozyczki do jednostek pozostatych o wartos¢ na dzien bilansowy 43,3 min ziotych;

e wykup przed terminem zapadalnosci emisji obligacji serii A o warto$ci na dzieh bilansowy
46,7 min ztotych;

e wykup przed terminem zapadalnosci czesci emisji obligacji serii C o wartosci 20 min ztotych;

o finalizacja sprzedazy kompleksu biurowego Equal Business Park (budynki A, B i C), ktéra zgodnie
z przyjetym przez Grupe modelem biznesowym zamkneta petny cykl produkcyjno-inwestycyjny

tej inwestycji.

W zwigzku ze swiatowg pandemig wirusa COVID-19 (dalej ,wirus”, ,COVID”) Rzad Rzeczpospolitej Polskiej
(dalej ,RP”) wprowadzit szereg s$rodkow ostroznosci wynikajgcych z odpowiednich rozporzadzen,
obwieszczen i zalecen, ktére majg na celu ograniczenie rozprzestrzeniania sie wirusa. Ze wzgledu na zakres
wprowadzonych $rodkéw wptynely one réwniez na sposdb prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.
Kluczowym dla Grupy jest kontynuowanie trwajacych proceséw budowlanych co przetozy sie na mozliwosé
komercjalizacji kolejnych powierzchni biurowych oraz sprzedaz gotowych obiektow. Dotychczas pomimo
panujgcych warunkoéw Grupa, wspdélnym wysitkiem Zarzadu oraz wszystkich pracownikow, do tego momentu
zdofata kontynuowac dziatalno$¢ operacyjng w sposob zasadniczo zblizony do stanu sprzed epidemii przy
zachowaniu odpowiednich $rodkéw ostroznosci wynikajgcych z rozporzgdzen, obwieszczen i zaleceh Rzadu
RP. Obecnie nie przewiduje sie 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 srodkéw ostroznosci, ktore

zapewne pozostang w mocy do czasu wynalezienia szczepionki.
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VIL. OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU GRUPY KAPITALOWEJ

W biezgcym roku obrotowym w grupie kapitatowej nie prowadzono przedsiewzie¢ o charakterze

badawczo - rozwojowym. Grupa kapitatowa nie prowadzi dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju

VIIL. PRZEWIDYWANY ROZWOJ DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ

Strategia grupy kapitatowej bazuje na ciggle rozwijanym modelu biznesowym, ktérego efektywnos¢ zostata

wielokrotnie potwierdzona podczas wczesniejszych projektow deweloperskich.

Strategia grupy kapitatlowej zaklada budowe obiekidw biurowych oraz mieszkalnych w starannie
wyselekcjonowanych lokalizacjach znajdujgcych sie w najwiekszych miastach Polski. W ramach realizacji

powyzszej strategii szczegdlny nacisk ktadzie sie na nastepujgce aspekty:

+ zapewnienie odpowiedniej skali inwestycji w celu uzyskania optymalnych parametrow
operacyjnych i technicznych obiektéw oraz optymalizacji ich budzetéw kosztowych,

* realizacja inwestycji odznaczajgcych sie atrakcyjnym designem, tgczacym w sobie lekko$¢ i zalety
wizualne z efektywnoscig ekonomiczng i zaawansowang infrastrukturg techniczng wptywajgcyg
na wygode i koszt eksploatacji,

» zaoferowanie najemcom efektywnego kosztu najmu na poziomie konkurencyjnym w stosunku do
Sredniej rynkowej wystepujacej w obiektach w danej lokalizacji w celu zwiekszenia dynamiki dziatan
komercjalizacyjnych, co realizowane jest poprzez wysoki poziom aranzacji (fit-out) przyznawanych

najemcom.

Na bazie posiadanych planéw operacyjnych i prognoz finansowych, Zarzad jednostki dominujgcej nie
stwierdza na dzien podpisania sprawozdania finansowego za rok 2019 oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania istnienia jakichkolwiek faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuaciji lub ograniczenia dziatalnosci przez grupe kapitatowg. Zarzad Jednostko Dominujgcej dokonat
réwniez oceny odzyskiwalnosci aktywa z tytutu podatku odroczonego rozpoznanego na stratach podatkowych

i nie zidentyfikowat przestanek utraty jego wartosci.
IX. OPIS ZAGROZEN | CZYNNIKOW RYZYKA (GRUPA KAPITALOWA)
Grupa kapitatowa w trakcie swojej dziatalno$ci identyfikuje nastepujgce czynniki ryzyka i zagrozen:

a) Czynniki zewnetrzne:

o Ryzyko wzrostu cen materiatéw, produktéow i ustug. W celu minimalizacji skutkow wystgpienia
takiego ryzyka zbudowano wysoko zdywersyfikowany portfel dostawcoéw, a w przypadku wzrostu
cen uwszystkich kontrahentéw stosowana jest polityka aneksowania uméw z inwestorami

podnoszgcego relatywnie stawki za generalne wykonawstwo.
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o Ptynnos¢ inwestycji. Ryzyko wydtuzonej sprzedazy inwestycji jest minimalizowane poprzez
zawieranie umow o posrednictwo w sprzedazy z czotowymi, Swiatowymi spotkami posrednictwa
narynku nieruchomosci komercyjnych i rownolegle prezentowania nieruchomosci
miedzynarodowym funduszom inwestycyjnym.

b) Czynniki wewnetrzne:

o Koniecznos$¢ ponoszenia wysokich naktadéw inwestycyjnych zwigzane z akwizycjg nowych
gruntéw. Aby osiggnga¢ wymagany poziom srodkéw pienieznych, pozyskiwane jest finansowanie
zewnetrzne i tym samym stosowana jest dzwignia finansowa i podatkowa.

e Doswiadczenie na rynku nieruchomosci komercyjnych. Ryzyko jest minimalizowane a wtasnie
doswiadczenie poszerzane poprzez zawieranie umow z czofowymi, Swiatowymi spotkami
dziatajgcymi w segmencie nieruchomosci komercyjnych (zarzgdzanie, posrednictwo w

pozyskiwaniu najemcow, posrednictwo w sprzedazy gotowych obiektow).

X. PRZYJETE PRZEZ JEDNOSTKE CELE | METODY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM
ORAZ INSTRUMENTY FINANSOWE

W roku obrotowym 2019 wybrane spétki Grupy stosowaly instrumenty finansowe zabezpieczajgcych ryzyko
stopy procentowej oraz kursu walutowego. Grupa nie stosuje rachunkowos$ci zabezpieczen w mitygowaniu
ryzyka prowadzonej dziatalnosci. Nie wystapity takze kontrakty dtugoterminowe na dostawe materiatdw
(zakup) oraz na dostawe produktéw (sprzedaz). Posiadane przez operacyjne spétki Grupy umowy najmu majg
natomiast charakter dtugoterminowy.

Krakéw, dnia 25 czerwca 2020 roku
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