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Woprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogdlne

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0. (,Grupa”, ,Grupa
Kapitatowa”) obejmuje okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku oraz zawiera dane
poréwnawcze za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku.

Cavatina Sp. z o.o. (,Jednostka dominujaca”, ,Spétka”) zostata utworzona w wyniku zawarcia umowy
Spotkiw dniu 17 pazdziernika 2014 roku w formie aktu notarialnego.

Jednostka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000528885. Jednostce dominujacej nadano numer
statystyczny REGON 360087947. Siedziba Jednostki dominujacej miesci sie pod adresem 30-552
Krakow, ul. Wielicka 28B.

Czas trwania Jednostki dominujacej, jej jednostek zaleznych oraz wspoétzaleznych jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Jednostki dominujacej jest dziatalnos¢ holdingowa, zarzadzanie
strukturg grupy kapitatowej oraz spdétkami zaleznymi. Jednostka dominujaca prowadzi réwniez
dziatalnosc¢ finansowg polegajaca na zarzadzaniu polityka finansowa w Grupie Kapitatowej, zarzadzaniu
ptynnoscia finansowa Grupy, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na rozwoj Grupy Kapitatowe] oraz
udzielaniu pozyczek i poreczen spétkom powigzanym z Grupy Kapitatowej Cavatina.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest realizacja inwestycji deweloperskich polegajacych na
budowie obiektéw biurowych oraz mieszkaniowych, a nastepnie zarzadzanie nimi i docelowa sprzedaz
wynajetych obiektéw.

2. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez spétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, a Zarzad Jednostki
dominujacej nie identyfikuje istotnej niepewnosci w tym obszarze.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa wykazuje ujemne kapitaty obrotowe netto w wysokosci 109 376
tys. zt, co ma bezposredni zwiazek z charakterystyka prowadzonej przez nig dziatalnosci, ktéra oznacza
ponoszenie istotnych naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne w ramach aktywéw trwatych, podczas
gdy czes$¢ pozyskanego finansowania dtuznego ma charakter finansowania kroétkoterminowego.
W praktyce dtuzne finansowanie krétkoterminowe to gtéwnie kredyty obrotowe w wysokosci 81 187 tys.
zt, ktére zgodnie z historycznymi doswiadczeniami Grupy podlegaja prolongacie. Na ujemne kapitaty
obrotowe netto istotny wptyw majg réwniez zobowigzania wobec podwykonawcéw wykonujacych
poszczegolne zakresy prac na realizowanych przez Grupe inwestycjach, w kwocie 137 604 tys., ktére
drugostronnie ujmowane s3 jako element kosztu wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych.
Ponoszenie naktadéw inwestycyjnych skutkujgcych rozpoznawaniem zobowigzan z tego tytutu jest
niezbedne, aby osiggac¢ kolejne etapy zaawansowania inwestycji, ktére z kolei, w przypadku projektéw z
podpisanymi juz umowami kredytowymi, pozwalajag na uruchamianie finansowania bankowego (lub
wyptate kolejnych jego transz). Uzyskane finansowanie bankowe, ktére ma charakter dtugoterminowy,
jest nastepnie przeznaczane na uregulowanie zobowiazan inwestycyjnych - de facto dochodzi zatem do
konwersji krétkoterminowych zobowigzan inwestycyjnych na dtugoterminowe finansowanie z tytutu
zaciagnietych kredytow. W zwigzku z tym, zdaniem Zarzadu ujemne kapitaty obrotowe netto nie stanowia
zatem zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci przez Grupe.
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W toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnos$ci, Zarzad sporzadzit prognoze
przeptywoéw pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktérej uwzglednione zostaty
wszelkie znane mu fakty i okolicznosci jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo-gospodarczej. Ze wzgledu
na realizowany model biznesowy, duze znaczenie dla realizowanych przeptywéw pienieznych ma
mozliwos¢ pozyskiwania nowego finansowania zewnetrznego dla projektéw w trakcie budowy oraz
czesciowego przedtuzania finansowania obrotowego. W tym obszarze, prognoza bazuje na:

1. przeptywach, ktére sg zabezpieczone podpisanymi umowami, a ktére to stanowig zdecydowana
wiekszos$¢ zaplanowanych wptywoéw finansowych, z ktérych Grupa moze skorzysta¢ w oparciu
o odpowiednie zaawansowanie ponoszonych naktadéw inwestycyjnych;

2. utrzymywania na poziomie minimum zblizonym do obecnego zadtuzenia z tytutu kredytéw
obrotowych, zgodnie z dotychczasowa historig i doswiadczeniami Grupy;

Dodatkowo, Grupa ma szereg alternatywnych mozliwosci zapewniania finansowania dalszej dziatalnosci,
ktore nie zostaty uznane jako konieczne dla zapewnienia kontynuacji jej dziatalnosci, m. in.:

e sprzedaz ukonczonych i w znacznym stopniu skomercjalizowanych projektéw biurowych,

e emisja kolejnych serii obligacji na podstawie zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 10 stycznia 2022 roku prospektu podstawowego, w ramach ktérego spétka
Cavatina Holding S.A. jest uprawniona do wyemitowania, w jednej lub wielu seriach, obligacji o
tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200 000 tys. zt (dotychczas wyemitowana kwota to
40 695 tys. z1),

e emisjaprzez Cavatina Holding S.A. jednej lub wiekszej ilosci serii obligacji na podstawie programu
emisji obligacji do kwoty 200 000 tys. zt organizowanego przez Santander Bank Polska S.A. oraz
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. (,Program”) na podstawie zawartej w dniu 23
grudnia 2021 roku umowy programowej,

e podpisanie umoéw finansowania dla projektow biurowych, ktére charakteryzuja sie juz wysokim
poziomem przednajmu, a dla ktérych Grupa nie posiada jeszcze podpisanych wstepnych
warunkow finansowania,

e podpisanie umoéw finansowania dla projektéw mieszkaniowych,

e czesciowe refinansowanie wydatkéw poniesionych na zakup gruntow.

Dodatkowo Grupe wspiera dotychczas zbudowana baza kapitatowa (w tym, dzieki przeprowadzonej
pierwszej ofercie publicznej akcji Cavatina Holding S.A.) oraz mozliwos¢ elastycznego zarzadzania
procesem inwestycyjnym (przede wszystkim na skutek zachowania w Grupie kompetencji zwigzanych
z generalnym wykonawstwem).

Zarzad jest przekonany, iz przyjete zatozenia przy przygotowywaniu projekcji finansowych na rok 2022
sg mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu prac budowlanych, pozyskiwania
najemcoéw oraz finansowania, bez znaczacych odchylen w stosunku do planu. Majac na uwadze
przedstawione powyzej kwestie, Zarzad stwierdza, iz nie istnieje istotna niepewnos$¢ kontynuacji
dziatalnosciiprzygotowat niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe przy zatozeniu, ze jednostki
wchodzace w sktad Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po
dniu bilansowym, beda prowadzity dziatalno$¢ w niezmienionym istotnie zakresie.

3. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Poprzez jednostki podporzadkowane Grupa rozumie jednostki zalezne, wspodtzalezne oraz
stowarzyszone. Jednoczes$nie poprzez jednostki zalezne Grupa rozumie jednostki kontrolowane przez
Grupe, poprzez jednostki wspoétzalezne rozumie jednostki wspotkontrolowane przez wspodlnikéw na
podstawie zawartej pomiedzy nimi umowy, poprzez jednostki stowarzyszone rozumie jednostki,
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w ktorych posiada zaangazowanie w kapitale, oraz na ktére wywiera znaczacy wptyw. Poprzez
zaangazowanie w kapitale innej jednostki Grupa rozumie jakikolwiek udziat w kapitale tej innej jednostki,
majacy charakter trwatego powiazania. W przypadku jednostki stowarzyszonej trwate powigzanie
wystepuje zawsze, chyba ze zbycie udziatu w krétkim 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. Szczegétowe informacje na temat tych jednostek przedstawiono ponizej:

Jednostki zalezne:

Udziat Jednostki
dominujacej w

Udziat Jednostki
dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % kapitale w %
31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku
gi:/atlna Group Krakéow dziatalnos$¢ holdingowa 100% n/d
Pensieri di Cartona, rowadzenie dziatalnosci agroturystycznej 100% 100%
Cavatina srl Wiochy P & ystyczney, ° ?
Pensieri Sp.z 0.0. Krakéw sprzedaz produktéw quzywczych pochodzenia 100% 100%
wtoskiego
Globiana Sp. zo.o. Krakéw dziatalnos¢ medyczna 100% n/d
Gabmed Sp.zo.o. Krakéw dziatalnos¢ medyczna 100% n/d
g;"at'”a Holding Krakéw dziatalnog¢ holdingowa 69,88% 100%
Cavatina GW Krakéw generalny w.ykonavsllga rqbot budowlanych, 69.88% 100%
Sp.zo.o. dziatalnos¢ projektowa
najem i zarzadzanie nieruchomoscig biurowg
. Equal Business Park A zlokalizowanej w o o
EqualISp.zo.0. Krakéw Krakowie (nieruchomos$¢ sprzedana w 2020 69,88% 100%
roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa
. n Equal Business Park B zlokalizowanej w o o
100K Sp.zo.0. Bielsko-Biata Krakowie (nieruchomosc¢ sprzedana w 2020 69,88% 100%
roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscig biurowg
. Equal Business Park C zlokalizowanej w o o
Equal lll Sp.zo.0. Krakéw Krakowie (nieruchomos$¢ sprzedana w 2020 69,88% 100%
roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa
Diamentum Office . Diamentum Office zlokalizowanej we o o
Sp.zo.o0. Krakéw Wroctawiu (nieruchomosé sprzedanaw 2019 69,88% 100%
roku)
Carbon Tower Krakéw najem i zarzadzanie n'leruchor'nosaa blurowa 69.88% 100%
Sp.zo.o0. Carbon Tower zlokalizowanej we Wroctawiu
Tischnera Office Krakéw najemi zarzad.zame nle.ruchomc?saa blurowa 69.88% 100%
Sp.zo.0. Tischnera Office zlokalizowanej w Krakowie
Cavatina &
Partner§ Krakéw rozwijanie d2|a+alno§C| grupy narynkach 69.88% 100%
International zagranicznych
Sp.zo.o.
Deweloper Media Krakéw reallz:.ac.Ja |nw’estyc1.| w nlgruc.homosc bIL.II”OV.Va,, 69.88% 100%
Sp.zo.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
CavatinaSPV 1 Krakéw reallzz.ac!a |nw,estyc1.| w nl.eruc.homosc bIL.Ir'OV'VQ, 69.88% 100%
Sp.zo.o. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 2 Krakéw reallz:.ac.Ja |nw’estyc1.| w nlgruc.homosc bIL.II”OV.Va,, 69.88% 100%
Sp.zo.o. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
Cavatina SPV 3 Krakéow biurowa Cavatina Hall A zlokalizowanej 69,88% 100%

Sp.zo.o.

w Bielsku-Biatej
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Cavatina SPV 4
Sp.zo.o.

CavatinaSPV 5
Sp.zo.o.

CavatinaSPV 7
Sp.zo.o.

Cavatina SPV 8
Sp.zo.o.

Cavatina SPV 9
Sp.zo.o.

Quickwork
Sp.zo.o.

CavatinaSPV 11
Sp.zo.o.

Cavatina
Architects GmbH

Cavatina &
Partners UKLTD

Cavatina SPV 12
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 13
Sp.zo.o.

Cavatina SPV 14
Sp.zo.o.

Salvaterra
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 15
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 16
Sp.zo.o.
CavatinaSPV 17
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 18
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 19
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 20
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 21
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 22
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 23
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 24
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 25
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 26
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 27
Sp.zo.o.

Krakéow

Krakow

Krakéow

Krakéow

Krakéow

Krakéw

Krakéow
Berlin,

Niemcy

London,
Wielka
Brytania

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Bielsko-Biata

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Equal Business Park D zlokalizowane;j
w Krakowie

realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Ocean Office Park A zlokalizowanej
w Krakowie

realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Global Office Park A zlokalizowanej w
Katowicach

realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Palio Office Park A zlokalizowanej w
Gdansku

realizacja inwestycji w nieruchomos¢ biurowa,
a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
wynajem powierzchni biurowych w systemie
biur serwisowych (,serviced offices”)

najem i zarzadzanie nieruchomoscig biurowg
Global Office Park C zlokalizowanej w
Katowicach

spétka nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej

rozwijanie dziatalnosci grupy na rynkach
zagranicznych (spétka zlikwidowana w 2021
roku)

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

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

realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowg Palio Office Park B zlokalizowanej w
Gdansku

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

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

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

n/d

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

69,88%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d
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Cavatina SPV 28
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 29
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 30
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 31
Sp.zo.o.
Cavatina SPV 32
Sp.zo.o.

Carrasquin
Sp.zo.o.

Giardini Sp.zo.0.

Jardin Sp. zo.o.

Cavatina CUW
Sp.zo.o.

Cavatina Office Sp.

Z0.0.

Resi Capital S.A.

Resi Capital GW
Sp.zo.o.

ReCapSPV 1
Sp.zo.o.

ReCap SPV
2Sp.zo.o.

ReCap SPV 3
Sp.zo.o.

ReCap SPV 4
Sp.zo.o.

ReCap SPV 5
Sp.zo.o.

ReCap SPV 6
Sp.zo.o.

ReCap SPV 7
Sp.zo.o.

ReCap SPV 8
Sp.zo.o.

ReCap SPV 9
Sp.zo.o.

ReCap SPV 10
Sp.zo.o.

ReCap SPV 11
Sp.zo.o.

ReCap SPV 13
Sp.zo.o.
ReCap SPV 14
Sp.zo.o.
ReCap SPV 15
Sp.zo.o.
ReCap SPV 16
Sp.zo.o.

ReCap SPV 17
Sp.zo.o.

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéow

Warszawa

Krakéw

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

Krakéow

Krakéw

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

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

centrum ustug wspdélnych $wiadczace ustugi na
rzecz grupy Cavatina

najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa
Chmielna 89 zlokalizowanej w Warszawie

dziatalnos$¢ holdingowa

generalny wykonawca robét budowlanych,
dziatalnos¢ projektowa

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalna

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalng

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalna

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalng

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalna

najem i zarzadzanie nieruchomosciag mieszkalng
najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng
najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng

najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalng

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalna

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
mieszkalng

najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng
najem i zarzadzanie nieruchomosciag mieszkalng
najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng

najem i zarzadzanie nieruchomoscia mieszkalng

69,88%
69,88%
69,88%
69,88%
69,88%
69,88%
69,88%
69,88%

69,88%

24,46%
(jednostka
stowarzyszona)
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Inwestycje w wyzej wymienionych jednostkach zostaty dokonane na czas nieograniczony.

n/d
n/d
n/d
n/d
n/d
100%
100%
100%

n/d

35%

(jednostka
wspotkontrolowana)

100%

n/d
100%
100%
100%
100%
100%

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d
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4. Jednostki, w ktérych grupa jest zaangazowana w kapitale jednak nie
wywiera znaczacego wptywu

Grupa Kapitatowa poprzez zaangazowanie w kapitale innej jednostki rozumie jakikolwiek udziat
w kapitale tej jednostki, majacy charakter trwatego powigzania. Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa nie byta zaangazowana w kapitale jednostki, w ktorej nie wywierataby
znaczacego wptywu.

5. Zmiany w strukturze grupy/ potaczenie spétek handlowych

W okresie sprawozdawczym, dnia 5 lipca 2021 roku, 100% akcji spotki Cavatina Holding S.A. oraz spotki
Resi Capital S.A. zostaty wniesione przez Cavatine Sp. z 0.0. do Cavatina Group S.A. Transakcja zostata
zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia, XI Wydziat Gospodarczy KRS dnia 8 lipca
2021 roku.

Z dniem 30 lipca 2021 roku nastgpita rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki Cavatina
Holding S.A. z kwoty 226 176 574 zt, o kwote 97 500 000 z1, do kwoty 323 676 574 zt, poprzez pierwsza
publiczng emisje 7500 000 akcji serii B spétki Cavatina Holding S.A., na skutek ktorej jedyny
dotychczasowy akcjonariusz spétki Cavatina Holding S.A., Cavatina Grupy S.A. zmniejszyt procentowy
udziat posiadanych akcji ze 100% do 69,88%. W wyniku emisji pozyskano 187 500 tys. zt i poniesiono
7 158 tys. zt kosztéw zwigzanych z tg emisja. Dzien pierwszych notowan spétki Cavatina Holding S.A.
miata miejsce 23 lipca 2021 roku. W wyniku rozwodnienia udziatu w spoétce zaleznej, Spétka rozpoznata
kapitat mniejszosci na dzien pierwszej emisji w kwocie 286 980 652,20 zt, w tym strate w kwocie 101 461
694,76 zt wynikajaca z emisji ponizej wartosci ksiegowej aktywow netto grupy Cavatina Holding S.A.
Wynik przypisany akcjonariuszom mniejszo$ciowym od dnia pierwszej oferty publicznej Cavatina Holding
S.A.wynidst 30474 703,55 zt.

W okresie sprawozdawczym utworzono kilkanascie nowych celowych spétek zaleznych oraz zakupione
zostato 100% udziatéw w spétce Carrasquin Sp. z o.0. przez spétke Cavatina SPV 21 Sp. z 0.0. i 100%
udziatow w spétce Gabmed Sp. z 0.0.

Do dnia zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego w 2022 roku utworzone zostaty
spotki ReCap SPV 18 Sp. z 0.0., ReCap SPV 19 Sp. z 0.0., ReCap SPV 20 Sp. z 0.0., ReCap SPV 21 Sp. z 0.0,,
ReCap SPV 22 Sp. zo0.0.,ReCap SPV 23 Sp.z o.0.

W okresie sprawozdawczym, za ktéry sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe, zadna ze
spotek Grupy Kapitatowej nie potaczyta sie z inng jednostka gospodarcza (badz z jej zorganizowang
czescia).

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 Finanséw z dnia
25 wrzesnia 2009 roku w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki,
zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencjg kosztu
historycznego, ktéra zostata zmodyfikowana w przypadku:

e inwestycji w nieruchomosci,
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e instrumentéw pochodnych.

Rachunek zyskow i strat Grupa sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywoéw
pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

6.2. Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci
spowodujg one wptyw do Grupy Kapitatowe] korzysci ekonomicznych, ktére moga by¢ bezposrednio
powigzane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych i prawnych nastepuje wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne i prawne s3
wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci. Wartosci niematerialne iprawne s amortyzowane liniowo w okresie
odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattuje sie nastepujaco:

Patenty, licencje, znaki firmowe 2 lata
Oprogramowanie komputerowe 2 lata
Inne wartosci niematerialne i prawne 5lat

Wartosci niematerialne i prawe o jednostkowej wartosci nieprzekraczajacej 10 tys. zt w dniu przyjecia
do uzytkowania — jednorazowe spisanie w koszty amortyzacji.

W przypadku zakonczenia prac rozwojowych, prowadzonych przez Grupe na witasne potrzeby,
amortyzuje sie je przez okres ekonomicznej uzytecznosci rezultatéw prac rozwojowych. Jezeli nie mozna
wiarygodnie oszacowac tego okresu, Spétka przyjmuje nie dtuzszy niz 5-letni okres dokonywania
odpisow.

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji s3 przedmiotem
przegladu na koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres
amortyzacji s zgodne z przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych
przez dane wartosci niematerialne i prawne.

Na dzieA bilansowy Jednostka dominujgca kazdorazowo ocenia, czy warto$¢ bilansowa wykazanych
aktywow nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istnieja
przestanki, ktére by na to wskazywaty, wartos¢ bilansowa aktywéw jest obnizana do ceny sprzedazy
netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci sg ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

6.3.  Srodkitrwate

Srodki trwate sa wyceniane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
o odpisy z tytutu 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 2021 roku Spétka nie
posiada Srodkow trwatych, ktére podlegaty przeszacowaniu.

Koszty poniesione po wprowadzeniu srodka trwatego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladéw,
optaty eksploatacyjne, wptywaja na wynik finansowy roku obrotowego, w ktérym zostaty poniesione.
Jezeli mozliwe jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaty zwiekszenie oczekiwanych przysztych
korzysci ekonomicznych z tytutu posiadania danego srodka trwatego ponad korzysci przyjmowane
pierwotnie, w takim przypadku zwiekszajg one wartos¢ poczatkowa $rodka trwatego.

Srodki trwate, s3 amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich
ekonomicznej uzytecznosci lub przez krétszy z dwdch okreséw: ekonomicznej uzytecznosci lub prawa do
uzywania, ktéry ksztattuje sie nastepujaco:
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Budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej do 40 lat
i wodnej
Urzadzenia techniczne i maszyny do 10 lat
Srodki transportu do 5 lat
Inne srodki trwate do 10 lat

Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartosci poczatkowej to znaczy ponizej 10 tys. ztotych odnoszone sa
jednorazowo w koszty.

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

Na dzien bilansowy Jednostka dominujgca kazdorazowo ocenia, czy wartos¢ bilansowa wykazanych
aktywéw nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istniejg
przestanki, ktére by na to wskazywaty, wartos$c¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy
netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci s ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

6.4.  Srodkitrwate w budowie

Srodki trwate w budowie s3 wyceniane w wysokosci ogdtu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych, pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci. W ramach srodkéw trwatych w budowie wykazywane s3 réwniez
materiaty inwestycyjne. Srodki trwate w budowie nie sa amortyzowane do momentu zakorczenia ich
budowy i oddania do uzytkowania.

6.5. 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 spétki zaleznej na dzien wtaczenia jej do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wedtug wartosci godziwej. R6znica miedzy
wartoscig godziwa tych aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia udziatéw powoduje powstanie wartosci
firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktére sg wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu
odpowiednio jako ,wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych” lub ,ujemna wartos$¢ firmy jednostek
podporzadkowanych”.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, stowarzyszonych i wspétzaleznych sporzadzane s3 za ten
sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominujacej, przy zastosowaniu
jednakowych zasad rachunkowosci.

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

6.6. Inwestycje w nieruchomosci

Grupa stosuje bezposrednio zapisy wynikajgce z ustawy w zakresie prezentacji i wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych. Zdaniem Grupy i spotek prowadzacych inwestycje zapisy te wiernie odzwierciedlajg
charakter i nature ich dziatalnosci.

Przyjeta strategia Grupy zaktada utrzymywanie nieruchomosci i sprzedawanie w najlepszym, zdaniem
Zarzadu, momencie, ktéry uwzglednia oczekiwania co do zwrotu na zainwestowanym kapitale,
dostepnos¢ kapitatu na inne inwestycje a takze opierajac decyzje o sytuacje rynkows i oczekiwania co do
jej dalszego rozwoju. Celem Grupy jest budowa nieruchomosci i wzrost ich wartosci poprzez aktywne
zarzadzanie projektami inwestycyjnymi.
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Nieruchomosci, ktére sg utrzymywane ze wzgledu na korzysci z najmu lub czerpania korzysci z przyrostu
ich wartosci lub dla obu tych przyczyn jednoczesnie s klasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne.
Jezelinieruchomosciw czesci stuzg pozyskiwaniu przychodéw z czynszéw lub sg utrzymywane ze wzgledu
na wzrost ich wartosci, w pozostatej zas czesci - sg wykorzystywane w czynnosciach administracyjnych
lub innych celach niezwigzanych z przeznaczeniem nieruchomosci inwestycyjnej, to dla celéw ksiegowych
Grupatraktuje czesci te rozdzielnie pod warunkiem, ze mozna je oddzielnie sprzedac (lub oddzielnie oddaé
w leasing finansowy). Jezeli czesci te nie mogtyby by¢ oddzielnie sprzedane, nieruchomos¢ traktuje sie
jako nieruchomos¢ inwestycyjna, pod warunkiem, ze cze$é wykorzystywana w produkcji, dostawach débr,
Swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych jest nieznaczna, tzn. nie przekracza 25%. Na
nieruchomosci inwestycyjne sktadajg sie wynajete lub czesSciowo wynajete budynki wraz z gruntami
bezposrednio zwigzanymi z tymi nieruchomosciami oraz grunty (w tym prawo do uzytkowania gruntéw z
tytutu wieczystego uzytkowania gruntow) przeznaczone pod przyszte inwestycje w budynki biurowe
i mieszkaniowe.

Grunty z przeznaczeniem na cele inwestycyjne ujmowane sg poczatkowo wedtug ceny nabycia
z uwzglednieniem kosztéw transakcyjnych w pozycji nieruchomosci inwestycyjne. Po poczatkowym
ujeciu grunty wyceniane sg wedtug wartosci godziwej. Grupa ujmuje budynek wraz z gruntem zwigzanym
z tym budynkiem tacznie jako jedna jednostke rozliczeniowa. A zatem, w momencie rozpoczecia budowy
wartos$¢ godziwa gruntu przyjmowana jest jako domniemany koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne (zakorczone) sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktora odzwierciedla
warunki rynkowe na dzieh bilansowy. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym powstaty.
Woyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej sporzadzane sg przynajmniej raz w roku
przez renomowanych, niezaleznych rzeczoznawcow.

Do pozycji nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci w trakcie budowy
zdocelowym przeznaczeniem nawynajem, dla ktérych spodziewany jest wzrost wartosci w miare postepu
kolejnych etapéw realizacji ich budowy oraz komercjalizacji.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie ujmowane sg poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. W wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w budowie uwzgledniane s koszty pozostajace
w bezposrednim zwigzku z niezakoniczong inwestycja. Naktady na budowe obejmujg przede wszystkim
wartos¢ gruntu wycenionego wedtug wartosci godziwej (w momencie rozpoczecia budowy), koszty ustug
podwykonawcow i materiatow bezposrednich, uzasadniong czes$¢ kosztow posrednich (np. w postaci
optat administracyjnych ipodatkéw lokalnych) oraz koszty finansowania pozyskanego na potrzeby
realizacji inwestycji.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne w budowie wykazywane sg w wartosci godziwej,
chyba ze nie mozna jej wiarygodnie ustali¢. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktédrym powstaty.
W ocenie Zarzadu wartos$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie budowy mozna wiarygodnie
ustali¢ w przypadku projektéw, gdzie znaczna cze$é ryzyka, zwigzanego z realizacjg procesu budowy
zostata wyeliminowana lub moze zosta¢ wiarygodnie zmierzona i odzwierciedlona w wycenie
nieruchomosci poprzez rozktad planowanych przeptywéw pienieznych w czasie lub przyjeta stope
dyskonta lub oba te elementy jednoczesnie. Grupa okreslita podstawowy warunek w postaci wynajecia co
najmniej 20% powierzchni biurowej realizowanej inwestycji po spetnieniu, ktérego rozpoczyna proces
analizy mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny do wartosci godziwej. Powyzsze kryterium stanowi
kryterium brzegowe. Kazda nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie analizowana jest indywidualnie
bioragc pod uwage réwniez miedzy innymi status uzyskania niezbednych decyzji i pozwolen
administracyjnych oraz stopien pewnosci z jakim mozna przyjaé, ze oszacowany budzet inwestycyjny nie
bedzie ulegat istotnym zwiekszeniom. W nielicznych przypadkach uznaje sie, ze wartos¢ godziwa jest
mozliwa do wiarygodnego oszacowania pomimo niespetnienia powyzszego warunku (np. w przypadku
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posiadanej umowy przedwstepnej sprzedazy danej nieruchomosci lub zaawansowanego procesu
negocjacji wynajmu istotnej czesci powierzchni danej nieruchomosci, co do ktérego oczekuje sie, ze
zakonczy sie podpisaniem umowy najmu).

W pozostatych przypadkach wartosci nieruchomosci w budowie wyceniane sg wedtug cen nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci, poniewaz przyjmuje sie, ze nie jest
mozliwe wiarygodne ustalenie wartosci godziwej. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie sg uznaje sie
za zakonczone w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Wartosci godziwe gruntéw i budynkéw wycenianych wedtug wartosci godziwej sa uaktualniane w taki
sposdb, by odzwierciedlaty warunki rynkowe wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego. Wartoscia
godziwg nieruchomosci inwestycyjnych jest cena, po jakiej nieruchomos¢ ta mogtaby zosta¢ wymieniona
pomiedzy dobrze poinformowanymi, chetnymi i niepowigzanymi stronami. Do ustalenia wartosci
godziwej wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywéw netto (DCF) -
w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie oraz ukonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych, oraz metoda poréwnawcza - w przypadku gruntéw. W przypadku nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie wycena metodg DCF jest pomniejszana o naktady konieczne do zakonczenia
inwestycji, z uwzglednieniem rynkowej marzy dewelopera (tzw. development profit).

W bilansie w ramach nieruchomosci Grupa prezentuje rowniez odrebne sktadniki aktywow zwigzane
z liniowym wyréwnaniem przychodéw w okresach bezczynszowych oraz dodatkowymi kosztami
doprowadzenia do zawarcia uméw z najemcami jako $cisle zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi
i generowanymi przez nimi przeptywami pienieznymi, ktére to stanowia podstawe wyceny do wartosci
godziwej. Grupa szczegétowo analizuje ujete sktadniki aktywoéw zwigzane z poszczegdlnymi
nieruchomosciami inwestycyjnymi, aby nie dopusci¢ do ujecia w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wiecej niz jednego sktadnika aktywéw z tego samego tytutu (np. aktywa z tytutu rozliczenie okresow
bezczynszowych, ktére zazwyczaj ma juz swoje odzwierciedlenie w wycenie sporzadzanej przez
rzeczoznawce).

Przeniesienia do (lub z) nieruchomosci inwestycyjnej sg dokonywane tylko wtedy, gdy istniejg dowody
zmiany sposobu ich uzytkowania. Przeniesienie nieruchomosci i wykazanie jej w pozycji rzeczowych
aktywoéw trwatych czy zapaséw nastepuje w wykazanej poprzednio wartosci bilansowe;.

Woycofanie z ksiag nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje z chwilg jej zbycia albo trwatego wycofania
z uzytkowania, jesli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci wynikajacych z jej zbycia.
Zysk / strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej ustalana jest jako rdéznica pomiedzy ceng
sprzedazy a wartoscia bilansowa nieruchomosci na dzienh sprzedazy.

6.7. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane wedtug kosztu (ceny
nabycia), stanowigcego wartos¢ godziwg uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji sa ujmowane
w wartosci poczatkowej tych instrumentéw finansowych. Aktywa finansowe sg wprowadzane do ksigg
rachunkowych pod datg zawarcia transakgji.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe s3 zaliczane do jednej z czterech kategorii i wyceniane
w nastepujacy sposéb:

Kategoria Sposéb wyceny

Aktywa finansowe
1. utrzymywane do terminu
wymagalnosci

Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej

Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.
Naleznosci o krétkim terminie wymagalnosci, dla ktérych nie

Pozyczki udzielone i
naleznosci wtasne
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okreslono stopy procentowej, wyceniane sg w kwocie wymagane;j
zaptaty

Aktywa finansowe Wedtug wartosci godziwej, azyski/straty z tytutu aktualizacji
przeznaczone do obrotu wyceny sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat

Wedtug wartosci godziwej, azyski/straty z tytutu aktualizacji
wyceny sg ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu
sprzedazy inwestycji lub obnizenia sie jej wartosci. W tym
momencie taczny zysk lub strata z tytutu aktualizacji wyceny jest
odnoszony na rachunek zyskéw i strat

Aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy

Wartos$¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowiagcych 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 rynkowe;j
podobnego instrumentu, badZz na podstawie modelu wyceny uwzgledniajgcego dane wejsciowe
pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji
powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebedace instrumentami zabezpieczajagcymi sg wykazywane jako
aktywa albo zobowigzania przeznaczane do obrotu.

TRWAEA UTRATA WARTOSCI AKTYWOW FINANSOWYCH

Na kazdy dzieh bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne dowody wskazujgce na trwata utrate
wartosci sktadnika badz grupy aktywéw finansowych. Jesli dowody takie istnieja, Grupa ustala szacowana
mozliwg do odzyskania warto$¢ sktadnika aktywéw idokonuje odpisu aktualizujgcego
z tytutu utraty wartosci, w kwocie rownej réznicy miedzy wartoscia mozliwg do odzyskania i wartoscia
bilansowa.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ sktadnika aktywow finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw
aktywoéw finansowych ustala sie:

1) w przypadku aktywoéw finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako
réznice miedzy wartoscia tych aktywow wynikajaca z ksigg rachunkowych na dzien wyceny i mozliwg
do odzyskania kwotga. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezgca wartos¢ przysztych przeptywéw
pienieznych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomocy efektywnej stopy
procentowej, ktora jednostka stosowata dotychczas, wyceniajac przeszacowywany sktadnik aktywoéw
finansowych lub portfel podobnych sktadnikow aktywow finansowych,

2) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej - jako réznice miedzy ceng
nabycia sktadnika aktywoéw i jego wartoscig godziwg ustalong na dzieh wyceny, ztym, ze przez wartosé
godziwa dtuznych instrumentow finansowych na dzien wyceny rozumie sie biezagcg wartosé przysztych
przeptywéw pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej
stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate skumulowang do
tego dnia ujetg w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza sie do kosztow finansowych w
kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis, pomniejszony o cze$¢ bezposrednio zaliczong do kosztow
finansowych,

3) w przypadku pozostatych aktywow finansowych - jako réznice miedzy wartoscia sktadnika aktywow
wynikajacg z ksigg rachunkowych i biezagcg wartoscig przysztych przeptywéw pienieznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych.

6.8. Zapasy

Zapasy, sa wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia oraz ceny sprzedazy netto. Rozchéd
i wycena zapaséw ujmowane sg metoda ,identyfikacji kosztéw rzeczywistych”. Cena sprzedazy netto jest
to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towardw i ustug i podatku
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akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty zwigzane z przystosowaniem
sktadnika aktywéw do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, powiekszona o nalezng dotacje
przedmiotowsa.

6.9. Naleznosci krotko- i dtugoterminowe

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

Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujagcego. Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci zalicza sie odpowiednio do
pozostatych kosztow operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej
dotyczy odpis aktualizujacy.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy
aktualizujace ich wartos¢.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpiséw aktualizujacych
ich wartos¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych.

6.10. Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz ztoty s przeliczane na ztote po kursie faktycznie
zastosowanym w dniu zawarcia transakgji, a jezeli zastosowanie tego kursu nie jest mozliwe po kursie
$rednim ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzieh.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz ztoty sg przeliczane na ztote przy
zastosowaniu obowigzujgcego na ten dzien s$redniego kursu ogtoszonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji
przychodéw lub kosztéw finansowych lub w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane
w wartosci aktywow.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny:

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
usD 4,0600 3,7584
EUR 4,5994 4,6148
GBP 5,4846 5,1327

Sprawozdania jednostkowe jednostek nalezacych do Grupy, dla ktérych walutg funkcjonalng nie jest ztoty
polski, sg przeliczane na ztote polskie wedtug nastepujacych zasad:

e pozycje bilansowe sg przeliczane na walute polska po $rednim kursie, ogtoszonym przez
Narodowy Bank Polski, na dzienr bilansowy,

e pozycje z rachunku zyskéw i strat przeliczane sg o kursie stanowigcym Srednig arytmetyczng
$rednich kurséw na dzien konczacy kazdy miesiac roku obrotowego,

Powstate na skutek tych przeliczen réznice wykazuje sie w tacznym sprawozdaniu finansowym jednostki,
w pozycji "Réznice kursowe z przeliczenia”.
Sredni kurs NBP na 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku:

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

EUR 4,5994 4,6148

Usredniony kurs NBP za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku oraz za okres od
1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku:

2021 2020
EUR 4,5775 4,4742
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6.11. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sa wedtug wartoéci nominalnej.

Wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotowki w kasie
oraz lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie dituzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaty
potraktowane jako dziatalnos¢ inwestycyjna.

6.12. Rozliczenia miedzyokresowe

Spotki Grupy Kapitatowej dokonujg czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one
przysztych okreséow sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane s3
w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

6.13. Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie jednostki dominujacej i wpisanej
w rejestrze sgdowym. Jezeli udziaty obejmowane sg po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka
ujmowana jest w kapitale zapasowym.

Wyptacone przez Jednostke dominujagcg w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy sa
wykazywane w bilansie jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

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

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sg ujmowane wedtug kosztu,
stanowigcego wartos¢ otrzymanych $rodkéw pienieznych i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/
pozyczki (koszty transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjatkiem
zobowigzan przeznaczonych do obrotu, s3 wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.

Zobowigzania finansowe, wycenia sie nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, sg wyceniane wedtug
wartosci godziwej. Zysk lub strata z tytutu przeszacowania do wartosci godziwej sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat biezacego okresu, z wyjatkiem sytuacji, w ktérej instrument finansowy zabezpiecza ryzyko
stopy procentowej lub ryzyko walutowe zwigzane z zaciggnietym zobowigzaniem na potrzeby realizacji
inwestycji - w takiej sytuacji do momentu oddania inwestycji do uzytkowania wycena instrumentu
pochodnego odnoszona jest na wartos¢ inwestycji (tj. produkcji w toku).

6.15. Faktoring

Spoétka z Grupy Kapitatowej posiada zawarte umowy faktoringu odwrotnego, na mocy ktérych faktor
dokonuje w jej imieniu sptaty faktur inwestycyjnych na rzecz podwykonawcéw w terminie ich
wymagalnosci. Jednoczesnie, zgodnie z umowa sptata na rzecz faktora nastepuje od 120 do 150 dni od
dnia przekazania faktur faktorowi. W zwigzku z wydtuzeniem terminu sptaty, Grupa ponosi koszty
odsetek za wyzej wspomniany okres, ustalanych w oparciu o zmienng stope procentowa. Grupa traktuje
faktoring odwrotny jako forme finansowania krétkoterminowego, ktéra pozwala Grupie na elastyczne
zarzadzanie terminami ptatnosci za zobowigzania inwestycyjne. W zwigzku z powyzszym zobowigzania
z tytutu faktoringu odwrotnego sg prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozostatych
zobowigzan finansowych.

Sptate zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego na rzecz faktora Grupa prezentuje w czesci
finansowej sprawozdania z przeptywow pienieznych w innych wydatkach finansowych. W ocenie Grupy,
prezentacjaw czesci finansowej sprawozdania z przeptywéw pienieznych przeptywéw z tytutu faktoringu
odwrotnego w adekwatny sposob odzwierciedla charakter tego zobowigzania i cel korzystania przez
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Grupe z faktoringu odwrotnego - finansowanie dziatalnosci Grupy poprzez wydtuzenie terminéw
ptatnosci za zobowigzania inwestycyjne.

Jednoczesdnie, w ocenie Grupy faktor petni role agenta Grupy w rozliczeniach z podwykonawcami
realizujac jedynie zlecenia ptatnicze na zadanie i w imieniu Grupy. W zwigzku z tym, w momencie sptaty
faktur inwestycyjnych w faktoringu odwrotnym, Grupa prezentuje w innych wptywach finansowych
otrzymane finansowanie od faktora oraz w wydatkach inwestycyjnych - sptate narzecz podwykonawcéw.

6.16. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace realizacji inwestycji, przez okres budowy sg ujmowane
w wartosci tych aktywow, jesli dotyczg zobowigzania, ktore zostato zaciggniete w tym celu.

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat.

6.17. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich
réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscia podatkowag aktywoéw
i zobowigzan a ich wartoscia bilansowa wykazang w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejSciowych, chyba, Ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzan przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto,
ani na dochéd do opodatkowania lub strate podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udziatéw w
jednostkach wspétzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych sie réznic
przejsciowych podlegajg kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci
réznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu.

Sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do
wszystkich ujemnych réznic przejSciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, wtakiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé ww. réznice i straty chyba, ze aktywa z tytutu odroczonego
podatku powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzan przy transakcji nie
stanowigcej potaczeniajednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto,
ani na dochéd do opodatkowania lub strate podatkowa.

W przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytutu udziatéw w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatow w jednostkach wspotzaleznych, sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
iz w dajagcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwréceniu
i osiaggniety zostanie dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych rdéznic
przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana
na kazdy dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy
wyceniane s3 z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug uchwalonych do dnia bilansowego
przepiséw beda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik aktywéw zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana.
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Grupa w bilansie prezentuje pozycje kapitatu wtasnego netto, tj. po ujeciu zobowigzania lub naleznosci
z tytutu podatku dochodowego.

Niepewno$¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespéjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy,
ktére mogtyby miec zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powoduja
réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami
panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

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

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga sie zmieni¢
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowej.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegaé powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w
Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynnos¢ dokonang przede wszystkim w celu
osiagniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy
ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli
sposéb dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii)
angazowania podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego,
(ili) elementéw wzajemnie sie znoszacych Ilub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania
o podobnym dziataniu do wczeséniej wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia
sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje wymagajg znacznie wiekszego
osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowac w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych
ustalen i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

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

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

6.18.1. Sprzedaz inwestycji

Przychody sg ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wtasnosci
inwestycji zostaty przekazane nabywcy. Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy,
pomniejszone o podatek od towardw i ustug (VAT).
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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 tytutu 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 sie do przychodéw finansowych na dzier powziecia przez Zgromadzenie
Akcjonariuszy spotki, w ktérg Grupa Kapitatowa zainwestowata, uchwaty o podziale zysku przyznajacej
dywidende, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

7. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci w roku obrotowym

Skonsolidowane sprawozdania finansowe za biezacy i poprzedni rok obrotowy sporzadzono stosujac
identyczne zaréwno =zasady (polityke) rachunkowosci, jak i metody prezentacji danych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

8. Kryteria wytaczen jednostek podporzadkowanych ze
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

W biezacym i poprzednim roku obrotowym wszystkie jednostki podporzadkowane zostaty objete
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy.
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SKONSOLIDOWANY BILANS

Aktywa

A. Aktywa trwate

|. Wartosci niematerialne i prawne

1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych

2. Wartosc¢ firmy

3. Inne wartosci niematerialne i prawne
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
1. Wartosc¢ firmy jednostek podporzadkowanych

1. Wartosc firmy - jednostki zalezne

2. Wartosc¢ firmy - jednostki wspotzalezne

I1l. Rzeczowe aktywa trwate

1. Srodki trwate

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej i

wodnej

¢) urzadzenia techniczne i maszyny

d) $rodki transportu

e) inne $rodki trwate

2. Srodki trwate w budowie

3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie
IV. Naleznosci dtugoterminowe

1. Od jednostek powigzanych

2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale
3. Od pozostatych jednostek
V. Inwestycje dtugoterminowe

1. Nieruchomosci

2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach zaleznych i wspdétzaleznych niewycenianych
metoda konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
b) w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych

wycenianych metoda praw wtasnosci

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
c) w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

d) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

4. Inne inwestycje dtugoterminowe

VI. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

Nota

6.1

18

Na dzien

31 grudnia 2021 roku

2318755 158,04
510 381,53

510381,53

107 066 462,53
84429 934,98
2724 992,12

68 658 781,90

493721574
3351804,24
4757 140,98
22 610429,99
26 097,56

2177 857 114,79
2087526 563,13

86 354411,89

85842737,50
60798 928,24

25043 809,26

511674,39

509 282,70

2 391,69
3976 139,77
33321199,19
33217865,76
103 333,43

Na dzien

31 grudnia 2020 roku

1332866431,51
172 971,05

172 971,05

34091 142,28
28845 245,31
2734116,71

15962 570,12

4160776,57
3856522,30
2131259,61
2875320,36
2370576,61

1255470650,71
1194509 857,09

57088 524,09

57086 124,39
29012800,97

2807332342

2399,70

2399,70
3872269,53
43 131 667,47
42907 397,48
224 269,99
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Aktywa

B. Aktywa obrotowe

l. Zapasy

1. Materiaty

2. Pétprodukty i produkty w toku

3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

11. Naleznosci krétkoterminowe

1. Naleznosci od jednostek powigzanyc

Nota

h

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne

3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

b) z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

c)inne

d) dochodzone na drodze sagdowej

I1l. Inwestycje krétkoterminowe

1. Kroétkoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych

- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe

b) w jednostkach stowarzyszonych
- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe

c) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

6.2

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
d) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
- $Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pieniezne

- inne aktywa pieniezne

2. Inne inwestycje krétkoterminowe

V. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy

D. Udziaty (akcje) wtasne
Aktywa razem

24

Na dzien

31 grudnia 2021 roku

259 646 236,40
1357489,38
665 032,62
378 595,01
215525,27

98 336,48

66 686 458,46

99 979,01

24 986,65

24 986,65

74 992,36

66 586 479,45
5560023,37
5560023,37

53421616,17
7604 839,91

186 746 414,62
186746 414,62

2486 120,30

2486 120,30
184 260 294,32
184 260 007,96

286,36

4855873,94

2578401394,44

Na dzien

31 grudnia 2020 roku

104 340 631,13
3692 986,58
3513656,27

82775,67
72007,23
24 547,41
66 884 204,55

7295313,62

7220113,05
7220113,05
75200,57
59588890,93
10837 355,36
10837 355,36

3743474957

11232838,50

83 947,50
31586 486,89
31586486,89

501 973,58

501 973,58
31084513,31
31073 054,20

11459,11

2176953,11

1437 207 062,64
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Pasywa

A. Kapitat (fundusz) wiasny
I. Kapitat (fundusz) podstawowy
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscia

nominalng udziatéw (akcji)

11l. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym:
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki

V. Réznice kursowe z przeliczenia

VI. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych

VII. Zysk/ (strata) netto

VIII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna)

B. Kapitaty mniejszosci

C. Ujemna wartosc¢ jednostek podporzadkowanych
I. Ujemna wartosc jednostki zalezne

Il. Ujemna wartos¢ jednostki wspétzalezne

D. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

|. Rezerwy na zobowigzania

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

- dtugoterminowa

- krétkoterminowa

3. Pozostate rezerwy

- dtugoterminowe

- krétkoterminowe

Il. Zobowiazania dtugoterminowe

1. Wobec jednostek powigzanych

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
¢) inne zobowiazania finansowe

d) zobowigzania wekslowe

e)inne

Nota

18

11

Na dzien

31 grudnia 2021 roku

768 855 384,14
194 304 150,00
9430 345,13

201 534,22
491285 734,55
73633 620,24

317 455 355,75

1492090 654,55
88726 603,18
86093 348,38

25772,09
25772,09
2607 482,71
2176 830,92
430 651,79
983512761,21

98351276121
847038 369,17
115773 812,66

4126 978,23

16 573 601,15

Na dzien

31 grudnia 2020 roku

686 103 561,90
194 304 150,00
9430 345,13

12 950,04

304 627,14
303 198 272,07
178 853 217,52

751103 500,74
74 600 673,41
73711370,14

28704,06
28704,06

860599,21
860599,21
453 374 856,17

453 374 856,17
409 575 504,70
28448 848,38
4041374,50

11309 128,59
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Nota Nq dzien Nq dzien
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Pasywa
I1l. Zobowigzania krétkoterminowe 369022 289,44 179440 121,81
1. Zobowiazania wobec jednostek powigzanych - -
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - -
2. Zpbowazamg wobgc pozosFa%ych jednostek, w ktorych jednostka 31799.54 18798.91
posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 31799,54 -
- do 12 miesiecy 31799,54 -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - 18798,91
3. Wobec pozostatych jednostek 368 990 489,90 179421 322,90
a) kredyty i pozyczki 9 177 987 280,33 91158 354,22
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartos$ciowych 9 9793103,01 -
c) inne zobowiazania finansowe 41986518,17 7 690519,90
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 85455 416,48 59506 629,92
- do 12 miesiecy 85455416,48 59506 629,92
- powyzej 12 miesiecy - -
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 26726,19 8 357,40
f) zobowigzania wekslowe - -
g)z tytuiu podatkpw, ce’r,.ubezpleczen spotecznych i zdrowotnych 32394 165,53 772163593
oraz innych tytutéw publicznoprawnych
h) z tytutu wynagrodzen 63 902,91 422789,57
i)inne 21283377,28 12 913 035,96
4. Fundusze specjalne - -
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 12 50829 000,72 43 687 849,35
1. Ujemna wartos¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 50829000,72 43 687 849,35
- dtugoterminowe - -
- krétkoterminowe 50829000,72 43 687 849,35
Pasywarazem 2578401 394,44 1437 207 062,64
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT

KALKULACYJNY)

Nota

A. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i
materiatéw, w tym:

- od jednostek powiazanych nieobjetych metoda konsolidacji
petnej

I. Przychody netto ze sprzedazy produktow

Il. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow

B. Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw, w
tym:

|. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 19
Il. Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw

C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A - B)

15

D. Koszty sprzedazy 19
E. Koszty ogdlnego zarzadu 19
F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E)

G. Pozostate przychody operacyjne 20
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych

Il. Dotacje

I1l. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

IV. Inne przychody operacyjne

H. Pozostate koszty operacyjne 21
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych

Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

I1l. Inne koszty operacyjne

I. Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H)

J. Przychody finansowe 22
|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym

- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

b) od jednostek pozostatych, w tym

- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

1. Odsetki

- od jednostek powigzanych

I1l. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym

- w jednostkach powigzanych

IV. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych

V.Inne

K. Koszty finansowe 23
I. Odsetki

1. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych

I1l. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych

IV. Inne

L. Zysk/ (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatow
jednostek podporzadkowanych

M. Zysk/ (strata) z dziatalnosci gospodarczej (1+J-K+L)

N. Odpis wartosci firmy

I. Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

I1. Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne

0. Odpis ujemnej wartosci firmy

I. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne

I1. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspétzalezne

P. Zysk/ (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych
wycenianych metoda praw wtasnosci

R. Zysk/ (strata) brutto(M-N+O = P)

S. Podatek dochodowy 18
T. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia

straty)

U. Zyski/ (straty) mniejszosci 5
W. Zysk/ (strata) netto (R-S-T+/- U)

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

46897 769,88

45522 546,49
1375223,39

20452 225,29

19 996 548,15
455 677,14
26445 544,59
1411 977,72
49 651703,50
-24618 136,63
300 198 936,77

49 961,86
295101773,89
5047 201,02
15897 356,94

15897 356,94
259 683443,20
1134 695,49

1116 153,24
1035049,10

18 542,25
35427 867,54
25819 994,00

1547 295,12
8060578,42

-101461 694,76
123 928 576,39

30161152,63

154089 729,02
49981 405,23

30474703,55
73 633 620,24

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2020 roku

62860 357,31

61859765,29
1000592,02

25579008,59

24790054,60
788 953,99

37 281 348,72
1874 281,57
22840 116,30
12566 950,85
258 730056,99

252368 232,82
6361824,17
8050769,07

8050769,07
263246 238,77
15925 298,03

977 463,28
694 425,73
13088 914,98

1858 919,77
44575 175,98
21886723,94

2051859,17
20636 592,87

7532098,17
242128 458,99

-794085,21

241334 373,78
62481 156,26

178853 217,52
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU)
WLASNYM

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

Nota 31grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

I. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)
- korekty btedéw

l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po
korektach btedéw

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

a) zwiekszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akgji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akgji)

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

a) zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartos¢)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

- korekta wartosci 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) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia $rodkéw trwatych

3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
4.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych
a) zwiekszenie (z tytutu)

- przeniesienie wyniku z lat ubiegtych na kapitat rezerwowy
b) zmniejszenie (z tytutu)

- przeniesienie na wynik z lat ubiegtych

4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. Réznice kursowe z przeliczenia na poczatek okresu

5.1. Zmiany réznic kursowych z przeliczenia

a) zwiekszenie (z tytutu)

- przeliczenia kapitatéw jednostek zaleznych,

b) zmniejszenie (z tytutu)

5.2. Réznice kursowe z przeliczenia na koniec okresu

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

686 103 561,90

686 103 561,90
194 304 150,00

194 304 150,00
9430 345,13

9430 345,13

12 950,04
-12 950,04

12 950,04

12 950,04

304 627,14
-103 092,92
-103 092,92
-103 092,92
201534,22
482051489,59

516 890 388,70

516 890 388,70
194 304 150,00

194 304 150,00
9430 345,13

9430 345,13
12 950,04

12 950,04

-55 328,54
359 955,68
359 955,68
359 955,68
304 627,14
313198 272,07

6.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 482051 489,59 313198 272,07
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci - -
- korekty btedéw - -
6.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 482051 489,59 313198 272,07
a) zwiekszenie (z tytutu) 9234 244,96 -
- podziatu zysku z lat ubiegtych 12 950,04 -
- ptatnosci na bazie akgcji 9221294,92 -
b) zmniejszenie (z tytutu) - 10 000 000,00
- dywidenda - 10000 000,00
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

Nota 31grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

6.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

6.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty bteddéw

6.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwiekszenie (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

b) zmniejszenie (z tytutu)

6.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

49128573455

303198 272,07

6.7. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 491 285 734,55 303198 272,07
7. Wynik netto 73633 620,24 178853217,52
a) zysk netto 73633 620,24 178853217,52
b) strata netto - -
c) odpisy z zysku - -
Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 768 855 384,14 686 103 561,90
I1l. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego 757 985 817,83 686103 561,90

podziatu zysku (pokrycia straty)

26



Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
(METODA POSREDNIA)

Rok zakoriczony dnia Rok zakonczony dnia 31

Nota 31 grudnia 2021 roku grudnia 2020 roku
A. Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
l. Zysk/ (strata) netto 73633620,24 178853 217,52
Il. Korekty razem -107 350432,45 - 240653 259,76
1. Zysk/ (strata) udziatowcow mniejszos$ciowych 30474 703,55 -
2.Zysk/ (strata) z udz!afrow (akcji) w jednostkach wycenianych -30161152,63 794.085.21
metoda praw wtasnosci
3. Amortyzacja 3367 509,88 2161081,19
4. Odpisy wartosci firmy - -
5. Odpisy ujemnej wartosci firmy - -
6. Zyski/ (straty) z tytutu réznic kursowych 3703513,79 11567 241,15
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 24487 127,15 17 889 227,91
8. Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej w tym: - 295101773,89 -272574734,95
9.Zmiana stanu rezerw 25 14 125 929,77 45 635490,41
10. Zmiana stanu zapaséw 2335497,20 56 560545,25
11. Zmiana stanu naleznosci 25 197 746,09 -42181058,14
12..Zm|an.a| stanu %obowazan krotkoterminowych, z wyjatkiem 25 2307758373 -79018 405,80
pozyczek i kredytow
13. Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 25 5588762,74 8097 746,57
14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 25 110554 120,18 10415521,44
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1£l1) -33716812,20 -61800042,24
B. Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
I. Wptywy 4036 725,00 689 167 085,22
1. Zbyc’le wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych ) 120 563,38
aktywow trwatych
2: Zbyue.lnwe.stycu w nieruchomosci oraz wartosci ) 556 397 926,45
niematerialne i prawne
3. Z aktywoéw finansowych, w tym: 4036 725,00 132 603 595,39
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci - 26 169781,04
b) w pozostatych jednostkach 4036 725,00 106 433 814,35
- zbycie aktywoéw finansowych - 95456 914,98
- dywidendy i udziaty w zyskach - -
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 4036 725,00 10469 844,12
- odsetki - 507 055,25
- inne wptywy z aktywow finansowych - -
4. Inne wptywy inwestycyjne - 45 000,00
1. Wydatki 621 940 659,48 553859 367,73
1. Nabycie Wartosc! niematerialnych i prawnych oraz 28335 429,95 11753 355,06
rzeczowych aktywoéw trwatych
F2).r;r:str/]eestyqeWn|eruchomosaoraz wartosci niematerialne i 591060 815,29 539037 144,79
3. Na aktywa finansowe, w tym: 2440 544,00 2440867,88
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci - -
b) w pozostatych jednostkach 2440544,00 2440867,88
- nabycie aktywoéw finansowych - -
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 2440544,00 2440 867,88
4. Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom ) )
(akcjonariuszom) mniejszosciowym
5. Inne wydatki inwestycyjne 103870,24 628 000,00
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej (I-11) -617 903 934,48 135307 717,49
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

Nota

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy

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

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe 25
Il. Wydatki

1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

3. Inne niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu
podziatu zysku

4. Sptaty kredytéw i pozyczek

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego
8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.IlIxB.I11£C.11I)

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym

- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu 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 2021 roku

975456 046,77

573962770,53

97 298 565,00
304194 711,24
170 659 519,07

64236 992,64
2700000,00
1322615,12

20058 306,63

82 341 604,68

804796 527,70
153175781,01
153175781,01

31084513,31

184 260 294,32
45481 626,99

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2020 roku

387 103 895,05

367785 695,05
19 318 200,00

483070 274,83

10 000 000,00

364 465 168,93
92 390 340,64
790794,69
15423 970,57
-95966 379,78
-22458704,53
-22458704,53
53543217,84
31084 513,31
11836 874,91
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych
ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego i korekty istotnych btedow

Do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy, to jest do dnia
30 maja 2022 roku nie wystapity zdarzenia dotyczace lat ubiegtych, ktére powinny byc¢ ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

W biezacym roku obrotowym nie dokonano korekt istotnych btedéw, ktére mogtyby mie¢ wptyw na
poréwnywalnos¢ danych finansowych za rok poprzedzajacy z danymi sprawozdania finansowego za
biezacy rok obrotowy.

2. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu
bilansowym skonsolidowanego sprawozdania finansowego, a nie s3
uwzglednione w tym sprawozdaniu

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
obrotowy, to jest do dnia 30 maja 2022 roku nie wystgpity istotne zdarzenia, ktore nie zostaty,
uwzglednione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

3. Poroéwnywalnos¢ danych finansowych za rok poprzedzajacy
z danymi skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
rok obrotowy

W biezagcym roku Grupa nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt btedéw, w zwigzku
Z czym nie miata obowigzku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych poréwnywalnosé
danych skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za biezacy rok obrotowy.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

4. Wartosci niematerialne i prawne

Inne wartosci niematerialne i prawne
Rok zakonczony dnia  Rok zakonczony dnia
31grudnia2021roku 31 grudnia 2020 roku
Wartos¢ poczatkowa

Saldo otwarcia 1196 294,59 1694 664,25
Zwiekszenia, w tym: 557551,66 1066 709,45
Nabycie 557 551,66 1066 709,45
Inne -

Transfery - -
Zmniejszenia, w tym: - 1599088,03
Likwidacja -

Inne - 1599088,03
Réznice kursowe z przeliczenia -138,42 34 008,91
Saldo zamkniegcia 1753707,83 1196 294,59
Umorzenie

Saldo otwarcia 1023 323,54 707 366,29
Zwiekszenia, w tym: 220039,07 314 858,23
Amortyzacja okresu 220039,07 314 858,23
Inne -

Transfery - -
Zmniejszenia, w tym: - -
Likwidacja -

Inne - -
Réznice kursowe z przeliczenia -36,31 1099,01
Saldo zamkniegcia 1243 326,30 1023 323,53

Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia - -

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

Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 172 971,05 987 297,96
Saldo zamkniegcia 510381,53 172 971,05

5. Rzeczowe aktywa trwate

Grupa klasyfikowata budynek wielofunkcyjny Cavatina Hall (cze$¢ biurowo-ustugowai czes¢ dedykowana
nowoczesnej sali konferencyjno-koncertowej) jako nieruchomosé inwestycyjng ze wzgledu na fakt, ze
dominujaca cze$é budynku zajmuje czesé biurowo-ustugowa oraz w oczekiwaniu, ze potencjalna sprzedaz
takiego budynku bytaby mozliwa tylko w przypadku zainteresowania nabywcy oboma czesciami.
W okresie sprawozdawczym, Zarzad powzigt wiedze o mozliwosci uzyskania zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu stanowigcego czes¢ biurowo-ustugows oraz o co raz czestszych transakcjach
rynkowych, w ktérych nabywca kupuje samodzielny lokal w ramach budynku, aniekoniecznie caty
budynek. W zwigzku z tym, podjeto decyzje o rozdzieleniu czesci biurowo-ustugowej, ktéra pozostaje
klasyfikowana jako nieruchomos¢ inwestycyjna od czesci konferencyjno-koncertowej, ktére Grupa
klasyfikuje jako $rodek trwaty wykorzystywany przede wszystkim na cele ogélne, w tym w obszarze CSR
/ ESG.

Do dnia bilansowego naktady na sale konferencyjno-koncertowej wyniosty 47 807tys. zt. Naktady na
nieoddane do uzytkowania na dzien bilansowy wyposazenie sali koncertowejwyniosty 16 691 tys. zt. Dnia
11 lutego 2022 roku miat miejsce inauguracyjny koncert w sali konferencyjno-koncertowe;j.

30



Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)
Rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2021 roku
w tym: Prawo Budynki, lokale, Urzadzenia i i Zaliczkina
wieczystego prawa do lokali i X Srodki Inne $rodki Srodki trwate . .
Grunty . X . R techniczne N srodki trwate Razem
uzytkowania obiekty inzynierii A transportu trwate w budowie .
i - i maszyny w budowie
gruntu ladowej i wodnej

Wartos¢ poczatkowa
Saldo otwarcia 2734116,71 - 15962 570,12 5666 459,56 5684 119,21 2659032,39 2875 320,36 2370576,61 37 952 194,96
Zwiekszenia, w tym: - - 51289 999,48 1194574,11 1080 993,70 2842413,31 19838 675,26 26 097,56 76 272753,42
Nabycie - - 3548 133,42 1194574,11 1080 993,70 2842413,31 19838 675,26 26 097,56 28530887,36
Inne* - - 47 741 866,06 - - - - - 47741 866,06
Transfery - - 1897 337,35 547 606,20 - - -93527,57 -2351415,98 -
Zmniejszenia, w tym: - - - 6 028,45 114 459,00 - - - 120487,45
Likwidacja i sprzedaz - - - 6028,45 114 459,00 - - - 120487,45
Inne - - - - - - - - -
sfzze’};ijekn‘;f"we z -9124,59 - -27 217,94 -7589,91 1205,22 -10405,63 -10038,06 -19160,63 -82 331,54
Saldo zamknigcia 2724992,12 - 69122 689,01 7 395021,51 6651859,13 5491 040,07 22610429,99 26 097,56 114022 129,39
Umorzenie
Saldo otwarcia - - - 1505 682,99 1827596,91 527772,78 - - 3861052,68
Zwiekszenia, w tym: - - 463 907,10 958 986,24 1518287,84 206 289,62 - - 3147 470,80
Amortyzacja okresu - - 463 907,10 958 986,24 1518287,84 206 289,62 - - 3147 470,80
Inne - - - - - - - - -
Transfery - - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - 6 028,45 45 783,55 - - - 51812,00
Likwidacja i sprzedaz - - - 6 028,45 45 783,55 - - - 51812,00
Inne - - - - - - - - -
Roznice kursowe z - . - -835,01 -46,31 -163,31 - - -1044,63
przeliczenia
Saldo zamknigcia - - 463 907,10 2457 805,77 3300054,89 733899,09 - - 6955 666,85
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia - - - - - - - - -
Zwiekszenia - - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - - - - - -
Wykorzystanie - - - - - - - - -
Korekta odpisu - - - - - - - - -
Saldo zamkniegcia - - - - - - - - -
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 273411671 - 15962 570,12 4160776,57 3856 522,30 213125961 2875 320,36 2370576,61 34091 142,28
Saldo zamknigcia 2724992,12 - 68 658781,91 4937 215,74 3351804,24 4757 140,98 22610429,99 26 097,56 107 066 462,53

*W ramach innych zwiekszen zostata zaprezentowana zmiana klasyfikacji naktadéw na sale konferencyjno-koncertowgq.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)
Rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2020 roku
w tym: .
Prawo Budynki, Iokalg,. Urzadzenia < . . . & . Zaliczkina
Grunt wieczystego prawa d.o !Ok?h ! techniczne srodkd Inne $rodk srodki trw?’re srodki trwate Razem
Yy ysteg
. A obiekty inzynierii A transportu trwate w budowie N
uzytkowania | .. . i maszyny w budowie
adowej i wodnej

gruntu
Wartos¢ poczatkowa
Saldo otwarcia 5301240,57 9911298,02 1710866,06 1939 648,68 1849851,25 745,24 253 150,79 20966 800,61
Zwiekszenia, w tym: 31006,21 5766 456,34 933 649,40 3850577,53 713 229,97 2786 934,44 2032 378,50 16 114 232,39
Nabycie 31006,21 5766 456,34 933 649,40 3850577,53 713229,97 2786 934,44 2032 378,50 16 114 232,39
Inne - - - - - - - -
Transfery -2949947,44 - 2949 947,44 - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - 669 624,82 63 595,50 106 107,00 18 996,88 - - 858 324,20
Likwidacja i sprzedaz - 669 624,82 63595,50 106 107,00 18 996,88 - - 858 324,20
Inne - - - - - - - -
sfzze’};ijekn‘;f"we z 351817,37 954 440,58 135592,16 - 114 948,05 87 640,68 85047,32 1729 486,16
Saldo zamknigcia 2734116,71 15962 570,12 5666459,56 5684119,21 2659032,39 2875 320,36 2370576,61 37 952 194,96
Umorzenie
Saldo otwarcia - 167 163,44 880 066,09 941502,14 337 355,53 - - 2326 087,20
Zwiekszenia, w tym: - 66 951,09 647 120,43 928 537,57 199 205,35 - - 1841814,45
Amortyzacja okresu - 66 951,09 647 120,43 928 537,57 199 205,35 - - 1841814,45
Inne - - - - - - - -
Transfery - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - 234 114,53 31563,79 42 442,80 15 128,68 - - 323 249,80
Likwidacja i sprzedaz - 234 114,53 31563,79 42 442,80 15 128,68 - - 323249,80
Inne - - - - - - - -
Roznice kursowe z 10 060,26 . 6 340,58 - - 16 400,84
przeliczenia
Saldo zamknigcia - - 1505 682,99 1827596,91 527 772,78 - - 3861052,68
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia - - - - - - - -
Zwiekszenia - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - - - - -
Wykorzystanie - - - - - - - -
Korekta odpisu - - - - - - - -
Saldo zamkniegcia - - - - - - - -
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 5301240,57 9744 134,58 830799,97 998 146,54 1512 495,72 745,24 253150,79 18 640713,41
Saldo zamknigcia 2734116,71 15962 570,12 4160776,57 3856 522,30 213125961 2875 320,36 2370576,61 34091 142,28
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

6. Inwestycje

6.1.

Inwestycje dtugoterminowe

Nieruchomosci inwestycyjne za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Carbon Tower T.ischnera’ Glos::f éflce Equz:aBr:sgness Pa:;:'if:ce Ocean Ofﬁc,e Cav;’ic;r;:kﬂzill A, Nieruchomf)s’ci w Razem
Wroctaw Office Krakéw . p . Park A, Krakéw PP budowie
Katowice Krakéw Gdansk Biata

Saldo otwarcia 166 932885,57 309010000,00 30228 995,62 - - - - 688 337 975,90 1194509857,09
Zwiekszenia, w tym: 14 483 456,19 7120151,12 12473223,24 16518594,12 40734686,78 51191254,19 62945 188,40 737210189,58 942676743,62
Aktualizacja wartosci (wycena)** 6085718,63 4 633323,64 4127 310,95 10512663,61 16805489,88 30961326,62 23859817,28 198172416,82 295 158067,43
Poniesienie naktadow 7 853661,80 2486 827,48 7 470061,15 6005930,51 2303924024 19398054,33 37390922,14 539037772,76  642682470,41
Inne 544 075,76 - 875851,14 - 889 956,66 831873,24 1694 448,98 - 4836 205,78
Transfery* 68783061,83 102793543,05 73798016,03 67894353,97 -313268 974,88 -
Zmniejszenia, w tym: - 1918 171,52 - - - - 47 741 866,06 - 49 660 037,58
Sprzedaz - - - - - - -
Aktualizacja wartosci (wycena) - -
Inne*** - 1918171,52 - - - 47741866,06 - 49 660037,58
Saldo zamkniecia, w tym 181416 341,76 314211979,60 4270221886 85301655,95 143528229,83 124989270,22 83097676,31 1112279190,60 2087526563,13

wyceniane w koszcie wytworzenia - - - - - - - 328212 945,00 328212 945,00

* Transfer obejmuje wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia .

** Aktualizacja wartosci obejmuje wycene nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy dokonang przez profesjonalnych, niezaleznych rzeczoznawcow wykonang metodq dochodowq (w przypadku zakoriczonych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie) oraz metodq poréwnawczq (w przypadku gruntéw).

***W ramach innych zmniejszen zostata zaprezentowana zmiana klasyfikacji naktadéw na hale widowiskowo-koncertowgq, ktdra szerzej zostata opisana w nocie 5 niniejszego sprawozdania.

W zwiazku z faktem, ze gospodarka funkcjonuje obecnie w warunkach istotnej niepewnosci, Zarzad na biezaco wraz z pojawiajacymi sie nowymi wydarzeniami
rynkowymi monitoruje i weryfikuje szacunki w zakresie wartosci nieruchomosci.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa posiadata zobowigzania umowne do zakupu nieruchomosci gruntowych dedykowanych pod projekty do realizacji przez Grupe
w przysztosci, wynikajgce z zawartych uprzednio umoéw przedwstepnych o tacznej wartosci 87,5 min zt. Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupa zrealizowata powyzsze zobowigzaniaw kwocie 70,5 miIn zt. Ponadto, w zwigzku z realizowanymi projektami Grupa na dzien 31 grudnia
2021 roku posiadata ok. 222 914 tys. zt zobowigzan do nabycia ustug i materiatéw budowlanych wynikajacych z kontraktéw zawartych z dostawcami i podwykonawcami.
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.

(w ztotych)

Zrealizowana marza na projektach inwestycyjnych - na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Carbon Tower Tischnera Global Office  Equal Business Palio Office Ocean Office (CCZa\{a,\tgpa Hall :
Wroctaw Office Krakéw Park C Park D Park A Park A €aC Diurowo
ustugowa)
Cena sprzedazy E n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a
Wartos¢ godziwa E 181416 341,75 314211979,60 4270221887 85301655,95 143528229,83 124989270,22 83097676,31
Skumulowana marza E
(skumulowany wynik !
zwyceny '
nieruchomosci E 81630157,85 140431995,72 15069 503,19 33436248,87 61278098,88 46270096,62 23859817,28
inwestycyjnych) ujeta !
w catkowitych 1
dochodach Grupy E
Skumulowana marza .
ujetawrelacjido 45% 45% 35% 39% 43% 37% 29%
wartosci godziwej !
(%) |
Pozostate inwestycje dtugoterminowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku:
Dtugoterminowe Dtugoterminowe aktywa
aktywa finansowew  finansowe w jednostkach  Dtugoterminowe
jednostkach wycenianych metoda aktywafinansowe  Inneinwestycje
. - . Razem
wycenianych metoda praw witasnosci orazw w pozostatych dtugoterminowe
praw wtasnosci - pozostatych jednostkach jednostkach
udziaty** - udzielone pozyczki
Saldo otwarcia 29012 800,97 2807332342 2399,70 3872269,53 60960793,62
Zwiekszenia, w tym: 31786 127,27 1834 197,65 - 103870,24 33724195,16
Nabycie/udzielenie . 1834197,65 . - 183419765
pozyczek
Aktualizacja wartosci 30161 152,63 . . - 3016115263
(wycena)
Poniesienie naktadow - - - 103 870,24 103 870,24
Inne 1624 974,64 - - - 1624974,64
Transfery - -317704,11 - -317704,11
Zmniejszenia, w tym: - 4036725,00 8,01 - 4036733,01
Sprzeda?/sptata - 403672500 - - 403672500
pozyczek
Aktualizacja wartosci ) ) ) ) )
(wycena)
Inne - 8,01 - 8,01
Saldo zamkniecia 60798 928,24 25553091,96 2391,69 3976139,77 90330551,66
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

Nieruchomosci inwestycyjne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku:

Equal Business  Equal Business  Equal Business Tischnera Chmielna 89 Global Office Nieruchomosci
Park A Park B Park C Carbon Tower Office Warszawa Park C w budowie Razem
Krakéw Krakéw Krakéw Wroctaw Krakéw Katowice
Saldo otwarcia 72820350,00 173022855,00 199723650,00 154924230,00 249590 685,00 - - 36130384551 1211385615,51
Zwigkszenia, w tym: 2279586,31 3981788,51 11190543,24 10407830,87 37212130,74 216128770,74 26201992,12 50645973264 813862375,18
Aport - - - - - - - - -
Nabycie - - - - - - - - -
Aktualizacja wartosci (wycena)** - - - - 1635088,82 14769966570 1094219224 131298144,36 291575091,12
Poniesienie naktadow 2279586,31 3981788,51 1119054324 8054569,40 24346606,92 6842910504 15259799,88 374849 122,56 508 391 121,87
Inne - - - 2353261,47 11230435,00 - - 312 465,72 13896 162,19
Transfery* - - - 4390489,27 22207 184,26 20987122926 4027003,50 -179425602,26 61070 304,03
Zmniejszenia, w tym: 75099936,31 177004643,51 210914193,24 2789 664,57 - 426 000000,00 - - 891808 437,63
Sprzedaz 75099936,31 177004 643,51 210914193,24 - - 426000 000,00 - - 889018 773,06
Aktualizacja wartoéci (wycena) - - - 2789 664,57 - - - - 2789 664,57
Inne - - - - - - - - -
Saldo zamknigcia, w tym - - - 166932885,57 309010000,00 - 30228995,62 68833797590 1194509857,09
wyceniane w koszcie wytworzenia - - - - - - - 236710755,89 236 710755,89

* transfer obejmuje wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia oraz koszty dotyczqce nieruchomosci inwestycyjnych ujimowane na dzien bilansu otwarcia na zapasach i rozliczeniach miedzyokresowych
czynnych.

** Aktualizacja wartosci obejmuje wycene nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy dokonang przez profesjonalnych, niezaleznych rzeczoznawcéw wykonang metodq dochodowq (w przypadku zakonczonych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie) oraz metodq poréwnawczq (w przypadku gruntéw). W poréwnaniu do roku ubiegtego dokonano zmiany metody szacowania wartosci godziwej w
przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie oraz gruntéw, ktore w latach ubiegtych wyceniane byty metodq odtworzeniowq. Obecna metoda jest spéjna z praktykq rynkowq i zdaniem Zarzqgdu stanowi lepsze
odzwierciedlenie wartosci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci inwestycyjnych
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.o.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

Pozostate inwestycje dtugoterminowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku:

Dtugoterminowe aktywa
finansowe w pozostatych
jednostkach, w ktérych

Dtugoterminowe aktywa
finansowe w jednostkach

Dtugoterminowe aktywa
finansowe w jednostkach

Dtugoterminowe aktywa

Inne inwestycje

jednostka posiada wycenianych m’et_oda wycenianych mfet.oda finans<?we w pozostatych diugoterminowe Razem
zaangaZowanie w praw w’fasnf*sa - pr?w wfasnPSG - jednostkach
kapitale* udziaty udzielona pozyczka

Saldo otwarcia 82 368 000,00 - - 221442 340941448 85779 628,90
Zwiekszenia, w tym: - 31431860,82 54275 883,60 - 627 540,00 86 335 284,42
Aport - - - - - -
Nabycie - 31431860,82 54275 883,60 - 627 540,00 84 678721,66
Aktualizacja wartosci ) . . . ) )
(wycena)
Poniesienie naktadow - - - - - -
Inne - - - - - 1656562,76
Transfery - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: 82 368 000,00 2419059,85 26202 560,18 -185,28 164 684,95 111154 119,70
Sprzedaz/sptata pozyczek 82 368 000,00 - 26057 766,00 - 99 426,49 108 525 192,49
Aktualizacja wartosci : 79408521 - - 2800,00 796 885,21
(wycena)
Inne - 1624 974,64 144794,18 -185,28 62 458,46 1832042,00
Saldo zamkniecia - 29012 800,97 2807332342 2399,70 3872269,53 60960793,62

* Dtugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale obejmowaty akcje spétki Murapol S.A. z siedzibg w Bielsku Biatej. W pierwszym kwartale 2020 roku
akcje te zostaty sprzedane, osiggnieta cena sprzedazy przekroczyta wartosc ujetq w bilansie na dzier 31 grudnia 2019 roku.

**W dniu 3 wrzesnia 2020 roku Cavatina Holding S.A na podstawie umowy sprzedazy zbyta 65% udziatow w Cavatina Office Sp. z 0.0. Na podstawie ww. umowy Cavatina Holding S.A. sprzedata 52.065 posiadanych przez
siebie udziatéw w Cavatina Office Sp. z 0.0., kazdy o wartosci nominalnej 50 zt i o tqcznej wartosci nominalnej wnoszqcej 2 603 250 zt. Dodatkowo strony zawarty umowe wspétpracy celem ustalenia praw i obowigzkéw w
ramach wspdlnej realizacji przedsiewziecia Chmielna 82.W zwiqzku z zawarciem umowy wspétpracy, dziatalnos¢ Cavatina Office Sp. z 0.0. prowadzona jest na podstawie warunkéw niq przewidzianych, ustalonym przez strony
business planem oraz budzetem. Umowa uksztattowata tad korporacyjny Cavatina Office Sp. z 0.0. poprzez postanowienia dotyczqce sktadu jej organéw oraz brzmienia umowy spétki. Kazda ze stron umowy posiada
uprawnienie do powotania i odwotania réwnej liczby cztonkéw zarzqdu Cavatina Office Sp. z o. o. Reprezentacja Cavatina Office Sp. z 0.0. wymaga wspétdziatania cztonka zarzqgdu wybranego przez Cavatina Holding S.A. oraz
cztonka zarzqdu wybranego przez Kupujgcego. Zgodnie ze zmienionym brzmieniem umowy spétki Cavatina Office Sp. z o.0., obaj jej wspdlnicy posiadajq rowngq liczbe gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw. Umowa Spotki
Cavatina Office Sp. z o.0. przewiduje réwniez sprawy, ktére wymagajq uchwaty zgromadzenia wspdlnikéw, do ktérych nalezg m.in.: zmiana umowy o zarzqdzanie aktywami Cavatina Office Sp. z o.0., sprzedaz inwestycji
Chmielna 89, czy tez sprawy zwiqzane z przyjeciem budzetu i business planu. W zwiqgzku z powyzszym, w ocenie Grupy stanowi to o posiadaniu wspétkontroli nad spétkg Cavatina Office Sp. z 0.0. Wartos¢ godziwa pozostatych
udziatéw, ze wzgledu na specyfike jednostki (spotka celowa posiadajgca zakoriczony i operujgcy budynek biurowych wyceniane w jej jednostkowym sprawozdaniu finansowym do wartosci godziwej), zostata ustalona na
podstawie aktywow netto spétki, nad ktérq utracono kontrole. Wynik na transakcji w kwocie 7 532 098,17 zt zostat ujety w pozycji Zysk/ (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatow jednostek podporzqgdkowanych.
Wynagrodzenie ze zbycia w catosci otrzymano w postaci srodkéw pienieznych.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

6.2. Inwestycje krétkoterminowe

Inwestycje krétkoterminowe, z wytaczeniem srodkéw pienieznych i innych aktywéw pienieznych,

obejmuja:

Rok zakorniczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Udzielone pozyczki Razem
Saldo otwarcia, z tego: 501973,58 501973,58
Wartos¢ brutto 501 973,58 501 973,58
Odpisy aktualizujace - -
Zwiekszenia, w tym: 1666442,61 1666442,61
Udzielenie pozyczek 1666 442,61 1666 442,61
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Transfery 317704,11 317704,11
Zmniejszenia, w tym: - -
Sptata pozyczek - -
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Saldo zamkniecia, z tego: 2486 120,30 2486 120,30
Wartos¢ brutto 2486 120,30 2486 120,30
Odpisy aktualizujace - -
Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2020 roku
Udzielone pozyczki Razem

Saldo otwarcia, z tego: 8966 519,03 8966519,03
Wartos¢ brutto 8966519,03 8966519,03
Odpisy aktualizujace - -
Zwiekszenia, w tym: 2512 353,92 2512 353,92
Udzielenie pozyczek 2482088,92 2482088,92
Aktualizacja wartosci 30 265,00 30265,00
Inne - -
Transfery - -
Zmniejszenia, w tym: 10976 899,37 10976 899,37
Sptata pozyczek 10976 899,37 10976 899,37
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Saldo zamkniecia, z tego: 501973,58 501973,58
Wartos¢ brutto 501 973,58 501 973,58

Odpisy aktualizujace
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

6.3.

Aktywa finansowe

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku

w jednostkach pozostatych
Saldo otwarcia, z tego:
Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace
Zwigkszenia, w tym:
Nabycie

Aktualizacja wartosci

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz / Sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci

Inne

Saldo zamkniecia, z tego:
Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

Dtugoterminowe
aktywa finansowe w
jednostkach
wycenianych
metoda praw
wiasnosci - udziaty

29012 800,97
29012 800,97

31786 127,27

30161152,63
1624 974,64

60798 928,24
60798 928,24

Dtugoterminowe
aktywa finansowe -
udzielone pozyczki

28073 323,42
2807332342
1834 197,65
1834 197,65

-317704,11
4036 725,00
4036 725,00

25553091,96
25553091,96

Krétkoterminowe
aktywa finansowe -
udzielone pozyczki

501973,58
501 973,58
1666442,61
1666442,61

317704,11

2486 120,30
2486 120,30

Razem

57 588 097,97
57 588 097,97
35286767,53
3500 640,26
30161 152,63
1624 974,64
4036 725,00
4036 725,00

88 838 140,50
88 838 140,50

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Dtugoterminowe

Aktywa aktywa finansowe w Dtugoterminowe . .
" . . Krétkoterminowe
finansowe jednostkach aktywa finansowe )
. R aktywa finansowe - Razem
dostepne do wycenianych -udzielone g X .
R X R udzielone pozyczki
sprzedazy metoda praw pozyczki
wtasnosci - udziaty
w jednostkach pozostatych

Saldo otwarcia, z tego: 82368 000,00 - - 8966519,03 91334519,03
Wartosc brutto 82 368 000,00 - - 8966519,03 91334519,03
Odpisy aktualizujace - - - - -
Zwiekszenia, w tym: - 31431860,82 54275 883,60 2512 353,92 88220098,34
Nabycie - 31431860,82 54275 883,60 2512353,92 86563535,58
Aktualizacja wartosci - - - - -
Inne - - - 1656562,76
Transfery - - - - -
Zmniejszenia, w tym: 82368 000,00 2419059,85 26 202560,18 10976 899,37 121966 519,40
Sprzedaz / Sptata pozyczek 82 368 000,00 - 26057 766,00 10976 899,37 119402 665,37
Aktualizacja wartosci - 794 085,21 - - 794 085,21
Inne - 1624 974,64 144794,18 - 1769768,82
Saldo zamkniecia, z tego: - 29012 800,97 28073 323,42 501 973,58 57 588 097,97
Wartosc brutto - 29012800,97 28073323,42 501 973,58 57588 097,97

Odpisy aktualizujace
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7. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

31grudnia2021roku 31 grudnia 2020 roku

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 33217 865,76 42 907 397,48
Inne, w tym: 103 333,43 224 269,99

Pozostate 103 333,43 224 269,99
Razem dtugoterminowe 33321 199,19 43131 667,47
Koszty ubezpieczen 1826 536,54 1639404,42
Inne 3029 337,40 537 548,69
Razem krétkoterminowe 4855 873,94 2176 953,11

8. Kapitaty

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy Jednostki
dominujacej wynosit 194 304 150 ztotych i byt podzielony na 3886 083 udziaty o wartosci nominalnej 50
ztotych kazdy.

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

y s y . Struktura War tosc
llos¢ udziatéw llo$¢ gtoséw nominalna
procentowa . .
jednego udziatu
Udziatowiec Michat Dziuda 3575 196,00 3575 196,00 92% 50zt
Pozostali udziatowcy 310887,00 310887,00 8% 50zt
Razem 3886 083,00 3886 083,00 100% -

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie jednostki dominujacej (,Spotka”) dziatajac na podstawie art. 192
Kodeksu spétek handlowych oraz § 10 ust. 4 umowy wspodlnikéw Spotki postanowito przeznaczy¢ na
wyptate dywidendy nadzwyczajnej kwote 10 869 566,31 pochodzaca zistniejacego w Spétce kapitatu
zapasowego utworzonego z zysku osiggnietego w 2020 roku.
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9. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

Zobowiazania z tytutu kredytéw na dzien 31 grudnia 2021 roku

Kredytodawca

Getin Noble
Bank S.A.

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

ING Bank Slaski
S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Getin Noble
Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Kredytobiorca

Cavatina Sp.zo.o.

Cavatina GW Sp.zo.o.

Cavatina GW Sp.zo.o.

Cavatina GW Sp.zo.o.

Cavatina GW Sp.zo.o.

Carbon Tower Sp. zo.o.

Tischnera Office Sp. z
0.0.

Zobowigzanie z
tytutu kredytu

5060 000,00

41155873,26

14706 142,65

11083 124,26

50 000 000,00

105332292,71

156 865 359,23

Oprocentowanie

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Euribor + marza

Wibor + marza

Termin sptaty

20 grudnia
2022 roku

28 lipca 2023
roku (kredyt
obrotowy)

30 maja 2023
roku (kredyt
obrotowy)

28 lipca 2022
roku (kredyt
obrotowy)
25 czerwca
2022 roku
(kredyt
obrotowy)

20 grudnia
2030 roku

15 maja 2030
roku*

Zabezpieczenia

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania nieruchomosci potozonejw
Katowicach, bedacej wtasnoscia spotki Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0., zastaw rejestrowy na udziatach
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0., weksel in blanco, poreczenie udzielone przez Cavatina Holding SA,
hipoteka na drugim miejscu na prawie uzytkowania wieczystego bedacego wtasnoscig spotki
Carbon Tower Sp. z 0.0., 0$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Carbon Tower Sp. z o.0.

Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowg Spotki Cavatina GW Sp. z 0.0. na rzecz Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK), gwarancja BGK na kwote stanowigca 80% przyznanej kwoty
kredytu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC kredytobiorcy, poreczenie
wekslowe udzielone przez Cavatina Sp. z 0.0. oraz ustanowienie na rzecz Banku petnomocnictwa
do rachunkéw prowadzonych w BOS S.A. oraz zastaw finansowy na prawach do rachunkéw w
BOSS.A.

Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowg Spotki Cavatina GW Sp. z 0.0. na rzecz Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK)., gwarancja BGK na kwote stanowigca 80% przyznanej kwoty
kredytu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC Cavatina GW Sp. z 0.0. oraz
Cavatina Sp. z 0.0., poreczenie cywilne Cavatina Sp. z 0.o0.

Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji,
poreczenie przez Cavatina Sp. z 0.0., petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina Sp. z o.0,,
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Cavatina Sp. z 0.0., gwarancja BGK

Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, oswiadczenie opoddaniu sie egzekucji
Cavatina Sp. z0.0. oraz Cavatina GW Sp. z 0.0., poreczenie Cavatina Sp. z 0.0., gwarancja BGK.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu
potozonego we Wroctawiu, bedacego wtasnosciag spotki Carbon Tower Sp.z o.0., weksel in blanco,
zastaw rejestrowy naudziatach spétki Carbon Tower Sp. zo.0. posiadanych przez spétke Cavatina
Holding S.A. przelew wierzytelnosci z uméw najmu, z umowy z Cavatina GW Spétka z o.o.,
z ubezpieczenia, umowa wsparcia pomiedzy Carbon Tower i Cavatina GW Sp. z 0.0. oraz Carbon
Tower Sp. z 0.0. i Cavatina Holding S.A. na wypadek przekroczenia kosztéw, podporzadkowanie
pozyczek i wierzytelnosci wspdlnikow sptacie kredytu.

Petnomocnictwa do rachunkéw, hipoteka na pierwszym miejscu, przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i umdw najmu, zastaw sadowy i cywilny
na udziatach irachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, poreczenie przez Cavatina
Holding S.A., podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspdlnikéw, oswiadczenie
kredytobiorcy i poreczyciela o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.
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(w ztotych)
O4listopada  Petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina GW Sp. z 0.0., petnomocnictwo do rachunkéw Carbon
Getin Noble Cavatina GW Sp.z 0.0. 19910742,91 Wibor + marza 2022 roku Tower Sp. z 0.0., weksel in blanco, poreczenie weksla przez Cavatina Sp. z 0.0. i Cavatina Holding
Bank S.A. (kredyt S.A. gwarancja BGK.
obrotowy)
31 marca 2023 Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na pierwszym miejscu, zastaw
roku (konwersja rejestrowy, przelew wierzytelnosci zuméw najmu i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp. z
) na kredyt 0.0., poreczenie Cavatiny Sp. z 0.0, podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek
Alior Bank SA. Cavatina SPV 4 Sp. z 48216 355,52 Wibor +marza inwestycyjny) Wewnatrzgrupowych), weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavating Sp. z .o,
0.0. 31 marca 2033 0$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sig egzekucji przez Cavatina SPV4 sp.zo.o0.i Cavatina Sp.
roku (dzien z 0.0., depozyt srodkéw pienieznych, gwarancja korporacyjna do wysokosci 10% kosztow
sptaty) projektu.
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu i
nieruchomosci potozonych w Gdansku bedacych wtasnoscia sp6tki Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. oraz
20 grudnia na prawie uzytkowania wieczystego gruntu bedacego wtasnoscig spotki Cavatina SPV 14 Sp. z
2022 quu 0.0. , petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. w Banku Gospodarstwa
Bank . (konwersja na Krajowego, przelew praw na zabezpieczenie dot. Umowy Przelewu, zastaw rejestrowy i
Gospodarstwa Cavatina SPV 8 Sp.z 57712 689,53 Wibor + marza ) k"EdYt_ finanspwy na udziatach Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0., zastaw rgjestrowy i finansowy na rachunkac.h
Krajowego 0.0. |nwestycyjpy) Cavatina SPV8 Sp. z 0.0. w Banku Gospodarstwa Krajowego, umowa podporzadkowania
20 grudnia pomiedzy podmiotami Cavatina Holding S.A., Cavatina GW Sp. z 0.0., Cavatina SPV 8 Sp. z o.o0.
2036 roku oraz Bankiem Gospodarstwa Krajowego w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci,
(dziensptaty)  oéwiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding S.A. oraz Cavatina SPV 14 Sp. z o.o.
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.
Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz nieruchomosci potozonych w
Gdansku bedacych wtasnoscia spétki Cavatina SPV14 Sp. z 0.0. z najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego zaangazowania, petnomocnictwo
dla Banku Gospodarstwa Krajowego do dysponowania srodkami na rachunkach bankowych
20ssierpnia Kredytobiorcy tj. Cavatina SPV14 Sp. z o.0., przelew praw na zabezpieczenie na rzecz
2023 quu Kredytobiorcy na podstawie Umowy Przelewu, zobowigzaniami Gwaranta wynikajacymi z
Bank ) (konwersja na Gwarancji Pokrycia Przekroczonych Kosztéw, zastawy rejestrowymi z najwyzszym
Gospodarstwa CavatinaSPV14Sp.z .4 59 071,00 Wibor + marza _ kredyt pierwszeristwem zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% sumy catkowitego zaangazowania
Krajowego 0.0. inwestycyjny) kredytu, zastawy finansowe z najwyzszym stopniem zaspokojenia do kwoty stanowiagcej 150%
20 czerwca kwoty catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy rejestrowe na wszystkich udziatach w
2037 roku kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowigcej 150% sumy catkowitej
(dzieri sptaty) zaangazowania kredytu, wraz z zastawami zwyktymi i finansowymi réwniez na wszystkich
udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego
zaangazowania kredytu, w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci,  os$wiadczenie
kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding S.A. o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.
Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz nieruchomosci potozonych w
20 grudnia Gdansku bedacych wtasnoscig spétki Cavatina SPV14 Sp. z 0.0. z najwyzszym pierwszenstwem
Bank Cavatina SPV 14 Sp. z 2023 roku zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego zaangazowania, petnomocnictwo
Gospodarstwa 0.0 ’ 1307 244,92 Wibor + marza (kredyt dla Banku Gospodarstwa Krajowego do dysponowania srodkami na rachunkach bankowych
Krajowego o odnawialnyna  Kredytobiorcy tj. Cavatina SPV14 Sp. z o0.0., przelew praw na zabezpieczenie na rzecz
VAT) Kredytobiorcy na podstawie Umowy Przelewu, zobowigzaniami Gwaranta wynikajagcymi z

Gwarancji Pokrycia Przekroczonych Kosztéw, zastawy rejestrowymi z najwyzszym
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Berlin Hyp A.G.
Bank Polska

Kasa Opieki S.A.

Berlin Hyp A.G.
Bank Polska

Kasa Opieki S.A.

AIONS.A.

ABS Bank
Spoétdzielczy

CavatinaSPV 7 Sp.z
o.0.CavatinaSPV 11
Sp.zo.o.

CavatinaSPV 7 Sp.z
0.0.

Cavatina Holding S.A.

Recap SPV 4 Sp. zo.o.

180494 318,70 Euribor + marza

39049 553,46 Wibor +marza

59405 727,79 Euribor + marza

24036 509,87 Wibor + marza

31 grudnia
2023 roku
(konwersjana
kredyt
inwestycyjny)
31 grudnia
2027 roku
(dzien sptaty)

31 grudnia
2024 roku
(kredyt
odnawialny na
VAT)

11 marca 2028
roku

31 lipca 2036
roku

pierwszenstwem zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% sumy catkowitego zaangazowania
kredytu, zastawy finansowe z najwyzszym stopniem zaspokojenia do kwoty stanowiagcej 150%
kwoty catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy rejestrowe na wszystkich udziatach w
kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiacej 150% sumy catkowitej
zaangazowania kredytu, wraz z zastawami zwyktymi i finansowymi réwniez na wszystkich
udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowigcej 150% kwoty catkowitego
zaangazowania kredytu, w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci, oswiadczenie
kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding S.A. o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntéw oraz nieruchomosci potozonych
w Katowicach, bedacych wtasnoscia Spotek Cavatina SPV7 Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV11 Sp. z
0.0. wraz z umowa sprzedazy do Spétki ReCap SPV3 Sp. z 0.0., umowa zastawow rejestrowych z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi nad $rodkami
zdeponowanymi na rachunkach, dodatkowo umowa zastawu rejestrowego na udziatach z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz zastawéw finansowych na wszystkich udziatach
w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym
stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy cesje na umowach najmu, poddanie sie
egzekucji w tryb Art 777 paragraf 1 pkt 5 KC Spétek Cavatina Holding S.A, Cavatina SPV7 Sp. z
0.0.oraz Cavatina SPV11 Sp. z 0.0., umowa podporzadkowania Spotek Cavatina Holding S.A. oraz
Cavatina GW Sp.zo.o.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntoéw oraz nieruchomosci potozonych
w Katowicach, bedacych wtasnoscig Spotek Cavatina SPV7 Sp. z o.0. oraz Cavatina SPV11 Sp. z
0.0. Wraz z umowa sprzedazy do Spétki ReCap SPV3 Sp. z 0.0., umowa zastawdw rejestrowych z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi nad srodkami
zdeponowanymi na rachunkach, dodatkowo umowa zastawu rejestrowego na udziatach z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz zastawoéw finansowych na wszystkich udziatach
w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym
stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy cesje na umowach najmu, poddanie sie
egzekucji w tryb Art 777 paragraf 1 pkt 5 KC Spétek Cavatina Holding S.A, Cavatina SPV7 Sp. z
0.0.oraz Cavatina SPV11 Sp. z 0.0., umowa podporzadkowania Spétek Cavatina Holding S.A. oraz
Cavatina GW Sp.zo.0.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego i
nieruchomosci potozonej w Bielsku-Biatej bedacego wtasnoscia spdtki Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0.,
petnomocnictwa do rachunku Cavatina Holding S.A. w AION S.A.,, zastaw rejestrowy i finansowy
na rachunku Cavatina Holding S.A. w AION S.A.,, Cesja z ubezpieczenia mienia, oswiadczenie
kredytobiorcy i poreczycieli Cavatina Sp. z 0.0. i Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. 0 poddaniu sie egzekuciji
w trybie art. 777 KC, poreczenie Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0.

Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowg spétki Recap SPV 4 Sp. z 0.0., poreczenie spotki Resi
Capital S.A., weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa Cavatina Sp. z o.0., przystapienie do
dtugu spotki Cavatina Sp.z 0.0.,0éwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC spétek
Recap SPV 4 Sp. z 0.0., Resi Capital S.A. oraz Cavatina Sp. z 0.0., hipoteka ustanowiona na
pierwszym miejscu na dziatce potozonej w todzi, pethomocnictwo do rachunku biezacego w ABS
Bank Spoétdzielczy, blokada na rachunku pomocniczym na rachunku w ABS Bank Spétdzielczy.
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Monte dei
Paschi di Siena
S.P.A.

Monte dei
Paschi di Siena
S.P.A.

Monte dei
Paschi di Siena
S.P.A.

Societa Agricola
Pensieri di Cavatina srl

Societa Agricola
Pensieri di Cavatina srl

Societa Agricola
Pensieri di Cavatina srl

2198041,21 Euribor +marza

1530680,32 Euribor + marza

367 952,00 state

1 lipca 2038
roku

20 lat po
zakonczeniu
inwestycji

3 listopada
2021 roku

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia spétki Pensieri di Cavatina srl

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia spotki Pensieri di Cavatina srl

n/d

Razem™*, w tym: 839810679,34
- cze$¢ dtugoterminowa 733173 134,20
- czesc¢ krétkoterminowa 106 637 545,14

* po dniu bilansowym kredyt zostat sptacony z srodkéw pozyskanych z nowo podpisanej przez spétke Tischnera Office Sp. z 0.0. umowy kredytowej, szczegoty w nocie nr 33 Zdarzenia po dniu

bilansowym.

** w bilansie w pozycji kredyty i pozyczki ujete sq réwniez zobowiqgzania z tytutu pozyczek od podmiotéw niepowigzanych w wysokosci 185 214 970,16 zt (w tym 113 865 234,97 zt stanowity
pozyczki dtugoterminowe).

Zobowiazania z tytutu kredytéw na dzien 31 grudnia 2020 roku

Kredytodawca

Getin Noble
Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Getin Noble
Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Kredytobiorca

CavatinaSp.zo.o.

CAVATINAGW Sp.z
0.0.

CAVATINAGW Sp.z
0.0.

Carbon Tower Sp. z o.0.

Tischnera Office Sp. z
0.0.

Zobowigzanie z
tytutu kredytu

8280000,00

16 000 216,40

49535 834,87

84 448 053,00

165111852,06

Oprocentowanie

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Termin
sptaty

20 grudnia
2022 roku

31 stycznia
2021 roku*

25 czerwca
2022 roku
(kredyt
obrotowy)

30 wrzesnia
2021
(konwersjana
kredyt
inwestycyjny)

15 maja 2030
roku

Zabezpieczenia

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania nieruchomosci potozonej w
Katowicach, bedacej wtasnoscia spétki Cavatina SPV 7 Sp. z o0.0., zastaw rejestrowy na udziatach
Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0., weksel in blanco, poreczenie udzielone przez Cavatina Holding SA, hipoteka
na drugim miejscu na prawie uzytkowania wieczystego bedacego wtasnoscia sp6tki Carbon Tower Sp.
Z 0.0.,0$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Carbon Tower Sp. z o.0.

Petnomocnictwo do rachunkéw, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie przez Cavatina
Sp. z 0.0., petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina Sp. z 0.0., oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Cavatina Sp.zo.o.

Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Cavatina
Sp. z 0.0. oraz Cavatina GW Sp. z 0.0., poreczenie Cavatina Sp. z 0.0., gwarancja BGK.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego
we Wroctawiu, bedacego wtasnoscia spétki Carbon Tower Sp. z o.0., weksel in blanco, zastaw
rejestrowy na udziatach spétki Carbon Tower Sp. z 0.0. posiadanych przez spétke Cavatina Holding
S.A. przelew wierzytelnosci z uméw najmu, z umowy z Cavatina GW Spétka z 0.0., z ubezpieczenia,
umowa wsparcia pomiedzy Carbon Tower i Cavatina GW Sp. z 0.0. oraz Carbon Tower Sp. z 0.0. i
Cavatina Holding S.A. na wypadek przekroczenia kosztéw, podporzadkowanie pozyczek i
wierzytelnosci wspdlnikow sptacie kredytu.

Petnomocnictwa do rachunkoéw, hipoteka na pierwszym miejscu, przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i umoéw najmu, zastaw sadowy i cywilny na
udziatachi rachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, poreczenie przez Cavatina Holding S.A.,
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podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspdlnikdw, oswiadczenie kredytobiorcy i
poreczyciela o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.

Getin Noble CAVATINA GW Sp. z 2001411061 Wibor + marsa 28;??233 Pe’momocnictwo'do rachunkéw, pe+nqmocnictwo (.10 rachunk()w ;arbon Tower Sp. zoo, weksel in
Bank S.A. 0.0. ) (kredyt blanco, poreczenie weksla przez Cavatina Sp. z 0.0. i Cavatina Holding S.A. + Gwarancja BGK.
obrotowy)
Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na pierwszym miejscu, zastaw
18stycznia  rejestrowy, przelew wierzytelnosci zuméw najmu i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp.z 0.0.,
2022roku  poreczenie Cavatiny Sp. z 0.0., podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek wewnatrzgrupowych),
Alior BankS.A.  CavatinaSPV4Sp.zo.o. 20274 932,06 Wibor +marza (konwersjana \yeksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavatine Sp. z 0.0., o$wiadczenie o dobrowolnym
) k"EdYt_ poddaniu sie egzekucji przez Cavatina SPV4 sp. z o.0. i Cavatina Sp. z 0.0., depozyt Srodkéw
inwestycyjny) pienieznych, gwarancja korporacyjna do wysokosci 10% kosztéw projektu.
Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na pierwszym miejscu, zastaw
27 kwietnia  reiestrowy, przelew wierzytelnosci z uméw najmu i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp.z o.0.,
) ) ) ) 2022 roky  Poreczenie Cavatiny Sp. z 0.0., podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek wewnatrzgrupowych),
Alior BankS.A.  Cavatina SPV4 Sp.zo.0. 5750000,00 Wibor +marza (kredyt weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavatine Sp. z 0.0., oéwiadczenie o dobrowolnym
obrotowy) poddaniu sie egzekucji przez Cavatina SPV4 Sp. z o.0. iCavatina Sp. z 0.0., depozyt $rodkéw
pienieznych, gwarancja korporacyjna do wysokosci 10% kosztéw projektu.
po zwro.cie Weksel i deklaracja wekslowa RECAP SPV 1 Sp. z o0.0., zastaw rejestrowy, zastaw finansowy,
Getin Noble ) ) VAT’ nie oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie Cavatina Holding S.A. oraz o$wiadczenie o
Bank SA. RECAP SPV 1Sp.zo.0. 11615000,00 Wibor +marza  p6zniejniz20 poddaniu sie egzekugji, petnomocnictwo do rachunkéw RECAP SPV 1 Sp. z 0.0. prowadzonych w
czerwcs 2021 panku, podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek wewnatrzgrupowych).
roku
Monte del 1 Ilpca 2038 . . . s . s . P . . PR .
PaschidiSiena  Pensieridi Cavatina srl 2307400,00 Euribor +marza y Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia spotki Pensieri di Cavatina srl
SPA. roku
Monte dei 20 lat po . . . . . Lo .
PaschidiSiena  Pensieri di Cavatina srl 153580544 Euribor + marza zakohiczeniu  Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia sp6tki Pensieri di Cavatina srl
S.PA. inwestycji
Monte dei 26 lute
PaschidiSiena  Pensieridi Cavatinasrl 461480,00 state g0 n/d
2021 roku
S.P.A.
Monte dei 30 czerwca
PaschidiSiena  Pensieri di Cavatinasrl 153594,39 Euribor + marza n/d
2021
S.P.A.
Razem™ w tym: 385488 278,83
- cze$¢ dtugoterminowa 318076 484,72
- czes$¢ krétkoterminowa 67411794,11

*w styczniu 2021 roku Cavatina GW podpisata aneks przedtuzajqcy termin sptaty kredytu do 30 czerwca 2021 roku.
**w bilansie w pozycji kredyty i pozyczki ujete sq réwniez zobowiqzania z tytutu pozyczek od podmiotéw niepowigzanych w wysokosci 115 245 580,09 zt (w tym 91 499 019,98 zt stanowity pozyczki dtugoterminowe).
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Zobowiazania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2021 roku

obligacje

Obligacje seriaC

Obligacje seria E

Obligacje seriaE1

Obligacje seria F

Obligacje seria F1

Zobowiazanie z

tytutu obligacji
9793103,01
19982 881,45

20254792,67

19 925074,39

55611064,15

Oprocentowanie

WIBOR + marza

WIBOR + marza

WIBOR + marza

oprocentowanie state

WIBOR + marza

Termin sptaty

30 czerwca
2022 roku

21 czerwca
2024 roku

22 grudnia
2024 roku

31 marca
2024 roku

19 listopada
2024 roku

Zabezpieczenia

Hipoteka na gruncie w Gdarnsku, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC i

poreczenie Spétki Cavatina Sp. z 0.0., cesja wierzytelnosci zumoéw pozyczek udzielonych
sp6tkom zaleznym.

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 30 czerwca 2025 roku.

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Hipoteka na gruntach potozonych w Krakowie, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Spétek
Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 22 Sp. z 0.0. oraz Jardin Sp. z 0.0. w trybie art. 777 KC i
poreczenie do 150% wartos$ci nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 31
marca 2026 roku, cesja wierzytelnosci zuméw pozyczek udzielonych spétkom zaleznym.

Hipoteka na gruntach potozonych we Wroctawiu oraz w todzi, o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji Spotek Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 1 Sp. z 0.0. oraz Deweloper Media Sp. z o0.o0.
w trybie art. 777 KCi poreczenie do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina
Sp. z 0.0. do dnia 30 listopada 2026 roku, cesja wierzytelnosci z uméw pozyczek udzielonych
spotkom zaleznym.

Razem w tym:

- cze$¢ dtugoterminowa

- czes$c krotkoterminowa

125566 915,67
115773 812,66
9793103,01

Zobowigazania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2020 roku

obligacje

Zobowigzanie z
tytutu obligacji

Oprocentowanie

Termin sptaty

Zabezpieczenia

Hipoteka na gruncie w Gdansku, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC i

Obligacje seria C 9711427,08 WIBOR + marza 30 czerwca poreczenie Spé’rki Cavatina Sp. zo.0., cesja wierzytelnosci zumoéw pozyczek udzielonych
2022 roku spotkom zaleznym.
. . . 21 czerwca Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Obligacje Seria £ 18737421,30 WIBOR +marza 2024 roku nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 30 czerwca 2025 roku.
Razemw tym: 28 448 848,38
- cze$¢ dtugoterminowa 28448 848,38

- czes$c krotkoterminowa
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Kredyty, pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

Dtugoterminowe

31 grudnia 2021 roku

31 grudnia 2020 roku

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 733173 134,20 318076 484,72
Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek 113865 234,97 91499019.98
pozostatych

Obligacje 115773812,66 28448 848,38
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 1600 209,80 2467 779,33
Zobowigzania z tytutu wyceny instrumentéw 252676843 157359517
pochodnych

Razem dtugoterminowe 966 939 160,06 442 065 727,58
Krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 106 637 545,14 6741179411

Zobowiazania z tytutu pozyczek od jednostek

71349735,19

23746 560,11

pozostatych

Obligacje 9793103,01 -
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 1501842,92 1203879,44
Zobowiazania z tytutu wyceny instrumentéw 5835 515,64 6485 640,46
pochodnych

Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego 34 649 159,61 -
Inne zobowigzania finansowe - 1000,00
Razem krotkoterminowe 229766 901,51 98 848 874,12

10. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci utworzone zostaty na naleznosci, ktére w ocenie Grupy
utracity wartos$é. Wartos¢ odpiséw na dzien 31 grudnia 2021 roku wyniosta: 2 788 tys. zt, na dzieh

31 grudnia 2020 roku wyniosta 2 736 tys. zt.

Réznica w wartosci odpiséw wynika z zawigzania

w biezacym roku obrotowym nowych odpiséw w wysokosci 1 384 tys. zt oraz wykorzystania
i rozwigzania odpiséw w wysokosci 1 326 tys. zt.

11. Zobowiazania dtugoterminowe

Struktura wymagalnosci zobowigzan dtugoterminowych:

31 grudnia 2021 roku
* .. Razem

do 1roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat dtugoterminowe
Zobowiagzania
dtugoterminowe wobec - -
jednostek powigzanych ;
Zobowiazania
diugoterminowe wobec 20770287215 | 34639706940 12090166466 51621402715 98351276121
jednostek pozostatych, w !
tym: :
a) kredyty i pozyczki 17798728033 | 217377091,89 11412480494 51553647234 84703836917
b) z tytutu emisji dtuznych 979310301 | 11577381266 ; 115773812,66
papieréw wartosciowych '
€) 2 tytutu leasingu 1501842,92 ! 1600209,80 ; 1600 209,80
finansowego '
d) z tytutu instrumentéw i

583551564 ! 2526768,43 - 2526768,43

pochodnych !
e)inne 12585 130,25 | 9119 186,62 6776859,72 67755481 16 573 601,15
Zobowiazania 20770287215 | 34639706940 12090166466  516214027,15 98351276121

dtugoterminowe, razem:

* pozostate wykazywane w bilansie zobowigzania sq wymagane w przeciqgu 1 roku od dnia bilansowego
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31 grudnia 2020 roku .
. Razem
N ; i _ . .
do 1roku | 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat dtugoterminowe

Zobowiazania
dtugoterminowe wobec - - - - -
jednostek powigzanych
Zobowiazania
diugoterminowe wobec 10740099303 | 201816 903,87 9534379592 156214 156,38 45337485617
jednostek pozostatych, w .
tym: H
ZLEL?V‘V';V pozyczkd 9115835422 | 180436369,96 7330205463 15583708011 409 575504,70
b) pozostate kredyty i - 9711427,08 18 737 421,30 - 28 448 848,38
pozyczki '
©)z tytutu emisii diuznych 120387944 | 242295489 28232,93 16591,50 2467779,32
papieréw wartosciowych i
d) ztytutu leasingu 648564046 . 121686191 - 356733,27 1573595,18
finansowego '
e) inne 8553118,91 8029 290,03 3276087,06 3751,50 11 309 128,59
Zobowiazania 10740099303 | 201816 903,87 9534379592  156214156,38 453374856,17
dtugoterminowe, razem: '

* pozostate wykazywane w bilansie zobowigzania sq wymagane w przeciggu 1 roku od dnia bilansowego

12. Rozliczenia miedzyokresowe bierne

31grudnia2021roku 31 grudnia 2020 roku

Inne rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow, w tym: 1533775,95 2762 265,87
- przychody z tyt. najmu 1533775,95 2762 265,87
Rozliczenie  miedzyokresowe niezafakturowanych kosztéow 49062 745.92 40 378 809.84
realizacji inwestycji ’ ’
Pozostate 232478,85 546773,64
Razem 50829 000,72 43 687 849,35

13. Zobowiazania zabezpieczone na majatku grupy

Szczegbdtowe zestawienie ustanowionych zabezpieczen opisane zostato w nocie nr 9.

14. Zobowigzania warunkowe, w tym rowniez udzielone przez

jednostki powiagzane i stowarzyszone gwarancje i
takze wekslowe

Zobowigzania warunkowe na dzien 31 grudnia 2021 roku

poreczenia,

Podmiot Wartosc
. udzielajacy zobowiazania
Rodzaj . .. o e . .
R . Poreczyciel Dtuznik gwarangji/fi warunkowego Termin Przeznaczenie
zobowiazania . ;
nansowania na 31grudnia
dtuznikowi 2021 roku
zabezpieczenie zobowigzan
z tytutu gwarangji jakosci
Cavatina Cavatina GW Alior Bank 31 maja wystawionej przez Cavating GW
poreczenie 20272434,00 ) Sp. z 0.0. na roboty budowlane
Sp.zo.o. Sp.zo.o. S.A 2025 roku .
wykonane przy budowie
nieruchomosci Equal Business

Park budynki A, B, C
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zabezpieczenie zobowigzan z
) ) ) o tytutu gwarangji jakosci
poreczenie Cavatina Cavatina GW Alior Bank 12 100 000,00 lwrzesnia wystawionej przez Cavatine GW
Sp.zo.0. Sp.zo.0. S.A. 2025 roku Sp. z 0.0. na roboty budowlane
wykonane przy budowie
nieruchomosci Chmielna 89

Cavatina zabezpieczenie ewentualnych.

. . . . . roszczen z tytutu realizacji
gwarancja Holding S.A., CavatinaSPV 1 Getin Noble 31 grudnia . " .
bankowa CavatinaSp. Sp.zo.o. Bank S.A. 483680604 2024 roku zastg pczego inwestycji drogowej

0.0 realizowanych przez Cavatina
o SPV 1 Sp. z 0.0. w Gdansku.
RAZEM 37 209 240,04

* wskazane kwoty reprezentujg maksymalng ekspozycje, na dzien bilansowy oraz sporzqdzenia niniejszego sprawozdania wyzej
wymienione zobowigzania warunkowe nie staty sie wymagalne na rzec podmiotow udzielajgcych finansowania lub gwarancji.

Zobowigzania warunkowe na dzien 31 grudnia 2020 roku

Podmiot Wartosc¢
Rodzaj ) o udzielajflcY zobowiazania ) )
zobowiazania Poreczyciel Dtuznik zwarancji/fin  warunkowego Termin Przeznaczenie
ansowania na 31 grudnia
dtuznikowi 2021 roku
zabezpieczenie zobowigzan
z tytutu gwarangji jakosci
Cavatina Cavatina GW Alior Bank 31 maja wystawionej przez Cavating GW
poreczenie 20272434,00 Sp. z 0.0. na roboty budowlane
Sp.zo.o. Sp.zo.o. S.A 2025 roku .
wykonane przy budowie
nieruchomosci Equal Business
Park budynki A, B, C
zabezpieczenie zobowigzan
z tytutu gwarangji jakosci
. Cavatina Cavatina GW Alior Bank 1wrzesnia wystawionej przez Cavatine GW
poreczenie Sp.zo.o. Sp.zo.o. S.A 12100000,00 2025roku Sp. z 0.0. na roboty budowlane
wykonane przy budowie
nieruchomosci Chmielna 89
RAZEM 32372434,00

* wskazane kwoty reprezentujg maksymalng ekspozycje, na dzien bilansowy oraz sporzqdzenia niniejszego sprawozdania wyzej
wymienione zobowigzania warunkowe nie staty sie wymagalne na rzec podmiotow udzielajgcych finansowania lub gwarancji.

15. Strukturarzeczowaiterytorialna sprzedazy

Struktura rzeczowa przychodéw ze sprzedazy w latach 2021 i 2020 byta nastepujaca:

Rodzaj dziatalnosci

Rok zakoniczony dnia

Rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

1. sprzedaz ustug 45522 546,49 61859 765,29

_ - najem powierzchni 38 652597,77 43000 666,72
biurowych

- wykonanie aranzacji 1735138,13 16 020 307,13

- ustugi pozostate 5134810,59 2838791,44

2. sprzedaz towaréw i materiatéw 1375 223,39 1000592,02

Przychody netto ze sprzedazy, razem 46 897 769,88 62860 357,31

Struktura terytorialna przychodéw ze sprzedazy w latach 2021 i 2020 byta nastepujaca:

Obszar dziatalnosci

Rok zakoriczony dnia

Rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
1. Sprzedaz krajowa (Polska) 46 659 209,26 62829 221,36
2. Sprzedaz poza kraj 238 560,62 31135,95
Przychody netto ze sprzedazy, 46897 769.88 62860 357.31

razem
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16. Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powiekszyty cene nabycia
towaréw lub koszt wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych w
budowie

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Odsetki oraz réznice kursowe, ktére
powiekszyty cene nabycia towaréw lub koszt
wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie w roku obrotowym

15921 675,07 17565 947,73

Odsetki oraz réznice kursowe, ktére

powiekszyty cene nabycia towardéw lub koszt

wytworzenia w wartosci nieruchomosci 39367 026,67 23445 351,60
inwestycyjnych w budowie na dzien

bilansowy

17. Odpisy aktualizujgce wartosé¢ zapasow

Grupa nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw w biezagcym ani w poprzednim roku
obrotowym.

18. Podatek dochodowy

Uzgodnienie efektywnej stawki opodatkowania przedstawia sie nastepujaco:

Rok zakoriczony dnia  Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany w rachunku

o 255551423,78 241334 373,78
wynikow
Oczeklwape oobuazenle zysku brutto podatkiem dochodowym 4855477052 45853531,02
(wg stawki 19%)
Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikéw 49 981 405,23 62481 156,26
Réznica, w tym: 1426 634,71 16 627 625,24
X‘V}zlallg)ajaca z réznic trwatych (gtdwnie koszty reprezentacji 1426 63471 1243 563,32
Wynlkaje}ca z podatku minimalnego od nieruchomosci ) 302 870,00
komercyjnych
Strata w jednostce konsolidowanej metoda praw wtasnosci - 150876,19
Podatek odroczony oEj ydma’row w jednostce konsolidowanej i 5512432,18
metoda praw wtasnosci
Sprzedaz udziatéw w jednostce zaleznej - 10905010,18

Przepisy dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych
czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie
brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy
zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach co do interpretacji prawnej
przepiséw podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy
dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich
kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zostaé wptacone wraz z
wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace
zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe mogg zostac
poddane kontroli przez okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
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finansowym mogg ulec zmianie w pézniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez
organa skarbowe.

Na rezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sktadaja sie réznice z nastepujacych
tytutéw:

Rachunek zyskéw i strat
za rok zakonczony
31 grudnia 2021 31 grudnia 2020 31 grudnia 2021 31 grudnia 2020

Bilans

roku roku roku roku

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego
Przeszacowanie nieruchomosciinwestycyinych (95399897 6303688660  3886341,67  33678820,74
do wartosci godziwej
Dodatnia wycena instrumentéw pochodnych 1183982,90 - 1183 982,90
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 346 003,00 153 336,57 192 666,43 153 336,57
srodki trwate w leasingu finansowym 629 827,48 76062491  -130797,44  571180,66
(podatkowo uznawanym za leasing operacyjny)
Dodatnie réznice kursowe 1471 324,36 1023 140,57 448 183,80 980 740,72
Korekta przychodu z tytutu rozliczenia czynszu 3265 227.39 287772885 387 498,54 3429000,00
efektywnego
Udziaty w jednostce konsolidowanej MPW 11285 423,97 5512432,18 5772991,78 5512432,18
Inne 988 331,02 347 220,46 641110,56 5046011,28
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 86093348,38 73711370,14 1238197824 4937152216
dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego
Eevj:?t’%’l‘a niezafakturowane koszty realizacji 1398554823 3002777074 -16042222,51 17571292,27
Ujemna wycena instrumentow pochodnych 2705 263,75 85 615,98 2619647,76 -691384,02
Ujemne réznice kursowe 3462748,99 2515546,93 947 202,06 5454 000,00
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych 761799135 645176101 116623035 481669558
dochodéw do opodatkowania
Naliczone odsetki od zobowiazan, pozyczek, 1435 877,90 517 338,36 918 539,54 664 977,14
kredytow
Niewyptacone wynagrodzenia  tyt. uméw 98 669,30 149 652,23 -50982,93 79 288,35
zlecenie oraz ZUS
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 591203,87 69761517  -106411,30 405 707,73
(podatkowo uznanego z leasing operacyjnego)
Korekta przychodu z tytutu rozliczenia optat 591176,11 3777843 553397.68 3777843
eksploatacyjnych
Limit finansowania dtuznego 2559927,53 1659 619,08 900 308,45 3276 000,00
Inne 169458,73 764 699,55 -595240,82 137 221,95
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 3321786576 42907397,48 -968953172 3175157744
dochodowego
Odpis aktualizujacy aktywa z tytutu ) ) i )
odroczonego podatku dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

33217865,76 42907397,48 -9689531,72 31751577,44
dochodowego - netto
Obciagzenie z tytutu odroczonego podatku -22071509.96 -17 619 944,72

dochodowego

Zarzad dokonat réwniez oceny odzyskiwalnosci aktywa z tytutu podatku odroczonego i nie
zidentyfikowat przestanek utraty jego wartosci.
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19. Koszty w uktadzie rodzajowym

Rok zakoniczony dnia

Rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Amortyzacja 3367 509,88 2161081,19
Zuzycie materiatéw i energii 5604 759,00 3775 396,74
Ustugi obce 39755582,73 34 650631,46
Podatki i optaty 3122612,20 2237 916,49
Wynagrodzenia 12017 984,41 4169 709,52
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 2014 415,55 1512091,75
- emerytalne 1192 202,65 1023 445,74
Pozostate koszty rodzajowe 492912285 2 631 650,65
Koszty wedtug rodzaju, razem 70811 986,62 51138477,80
- Koszty sprzedazy 1411977,72 1874 281,57
- Koszty ogdlnego zarzadu 49 651703,50 22840116,30
- Zmiana stanu potproduktéw -24824275 703910,73
- Koszty zwigzane z inwestycja w nieruchomosci inwestycyjne - 930 114,60
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 19996 548,15 24790 054,60

Wzrost kosztéw ogdélnego zarzadu w roku 2021 w poréwnaniu do roku 2020 roku wynika
zrozpoznania kosztéw programu motywacyjnego wysokosci 6,3 min PLN oraz odwrdcenia w 2020
roku kosztéw programu motywacyjnego w wysokosci 1,7 min PLN rozpoznanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wroku 2019 roku. Pozostata zmiana wynika gtownie ze
wzrostu wynagrodzen i ustug obcych, ktére sg konsekwencjg wzrostu skali dziatalnosci Grupy oraz

wyzszych kosztow amortyzacji.

20. Pozostate przychody operacyjne

Rok zakoniczony dnia

Rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Dotacje 49 961,86 -
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 295101773,89 252368 232,82
-.Wy*cena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 29510177389 252368 232,82
godziwej
Inne przychody operacyjne, w tym: 5047 201,02 6361824,17
- rozwiazanie odpiséw aktualizujgcych wartosc naleznosci 1331406,46 15 918,68
- otrzymane zwroty kosztow postepowania spornego - 749 552,42
- wynagtjodzenle za odstgpienie od przedwstepnej umowy i 229170601
sprzedazy
- kary umowne 2869874,01 2838 663,98
-inne 845 920,55 465 983,08
Pozostate przychody operacyjne, razem 300198 936,77 258 730 056,99

* W 2020 roku sfinalizowana zostata transakcja sprzedazy kompleksu biurowego Equal Business Park (budynki A, B i C) w

Krakowie. Cena sprzedazy kompleksu wyniosta 432,9 min zt.

21. Pozostate koszty operacyjne

Rok zakoriczony dnia

Rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Inne koszty operacyjne, w tym: 15897 356,94 8050769,07
- koszty spraw spornych i napraw usterek* 11405 095,90 328 568,03
- darowizny 1662434,86 3733411,29
- odpisane naleznosci 1384 298,31 2322135,10
- koszty likwidacji Srodkéw trwatych i WNiP - 435510,29
-inne 1445527,87 123114436
Pozostate koszty operacyjne, razem 15897 356,94 8050769,07

* Koszty w wiekszosci dotyczqg napraw usterek na jednej z realizowanych inwestycji.
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22. Przychody finansowe

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2020 roku

Odsetki, w tym: 1116 153,24 977 463,28
- odsetki od pozyczek udzielonych 1114 422,81 940097,08
- odsetki od naleznosci handlowych - 676,25
- odsetki bankowe 1730,43 36 689,95
Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych - 13088 914,98
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych, w tym - -
- wycena instrumentow finansowych SWAP - -
Inne, w tym: 18 542,25 1858 919,77
- wycena pozyczek i kredytow wg SCN - 1449 455,49
- pozostate przychody finansowe 18 542,25 409 464,28
Przychody finansowe, razem 1134 695,49 15925 298,03

23. Koszty finansowe

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2021 roku

Rok zakoniczony dnia
31 grudnia 2020 roku

Odsetki, w tym: 25819 994,00 2188672394
-.odse.tkl dla pozostatych kontrahentéw (otrzymane 627452691 4060562,10
pozyczki)
- odsetki od zobowigzan handlowych 14792,64 35 300,23
- odsetki budzetowe 115 382,25 79 064,95
- odsetki bankowe 15761492,10 14768762,89
- odsetki od obligacji 3458 172,23 -
- zrealizowane instrumenty IRS 88 269,15 2890 995,04
- odsetki pozostate 107 358,72 52038,73
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych, w tym: 1547 295,12 2051859,17
- wycena instrumentéw finansowych SWAP 1547 295,12 2051859,17
Inne, w tym: 8060578,42 20636592,87
- nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 503925161 18459737,77
- koszty faktoringu 1708 809,36 -
- pozostate koszty finansowe 1312517,45 2176 855,10
Koszty finansowe, razem 35427 867,54 44575 175,98

24. Struktura srodkéw pienieznych przyjetych do skonsolidowanego

rachunku przeptywéw pienieznych

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Srodki pieniezne w banku 184 260 007,96 31073054,20
- rachunki biezace 152508 118,64 31058 467,45
- rachunki VAT 31751889,32 14 586,75
Srodki pieniezne w kasie - -
Inne srodki pieniezne 286,36 11459,11
Srodki pieniezne, razem 184 260 294,32 31084513,31
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25. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy skonsolidowanymi

bilansowymi zmianami niektérych pozycji oraz zmianami
wynikajacymi z skonsolidowanego rachunku przeptywow
pienieznych
Nalesnosci Rok zakoriczony dnia  Rok zakoriczony dnia
’ 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Bllf;\nsowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych i 197 746,09 - 30667 315,40
krotkoterminowych netto
Naleznosci w sprzedanej jednostce zaleznej - -8253815,89
Wycena instrumentow pochodnych - -3259926,85
Z.mlafn.a stanu naleznosci w rachunku przeptywoéw 197 746,09 -42181058,14
pienieznych
Zobowiazania: Rok zakoniczony dnia Rok zakoriczony dnia
a ’ 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotko i 719720072,67 - 264148 495,06
dtugoterminowych
Zmiana stqnu kredytéw i pozyczek krétko- i -524291790,58 143 236 024,40
dtugoterminowych
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligacji -97118067,29 69757 582,86
Zmiana stanu zobowiagzan z tytutu leasingu 569 606,05 -3075121,49
Zobowiazania w sprzedanej jednostce zaleznej - 6059 875,40
Zmiana stanu wyceny instrumentéw pochodnych -34 952 208,05 -3128 955,73
Zmiana stanu zobowiazan inwestycyjnych -40850029,07 -27719316,18
Z.mlafn.a stanu zobowiazan w rachunku przeptywéw 2307758373 -79.018 405,80
pienieznych
Rozliczenia miedzvokresowe: Rok zakoriczony dnia  Rok zakoriczony dnia
eazy ’ 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Bilansowa zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 14 272 698,82 -9501514,33
Rozliczenia miedzyokresowe w sprzedanej jednostce zaleznej - 14 946 944,72
Zmlana s.t.anu !’ozllczen mlle.d.zyokresov.vych z tytutu -8.683936,08 2652 316,18
inwestycji w nieruchomosci inwestycyjne
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych w rachunku 5588 762,74 8097 746,57

przeptywow pienieznych

Rok zakoriczony dnia

Rok zakoriczony dnia

Rezerwy: 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Bilansowa zmiana stanu rezerw 14 125 929,77 20561864,62
Rezerwy w sprzedanej jednostce zaleznej - 25073 625,79
Zmiana stanu rezerw w rachunku przeptywoéw pienieznych 14 125 929,77 45 635 490,41

Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej:

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

Rok zakoniczony dnia
31 grudnia 2020 roku

Wycena instrumentéw pochodnych 1547 295,12 10732 504,84
Koszty programu motywacyjnego 6334 032,00 -
Spr_zgdaz u.fj.2|a+ow V\/.Jedn(.)stlfach powiazanych/publiczna 101461 694,76 i
emisja akcji jednostki zaleznej

Poijat.ek od.roc.zony ujety bezposrednio w kapitale wtasnym 1218 864,30 i
spotki zaleznej

Pozostate - 7 766,00 - 316 983,40
Inne korekty razem 110554 120,18 10415521,44

Inne wptywy finansowe:

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2020 roku

Wptywy netto z publicznej emisji akcji spotki zaleznej 180342 078,95 -
Ptatnosci w formie akcji w jednostce zaleznej 6861 868,00 -
Wptywy z tytutu faktoringu odwrotnego 116 990 764,29 -
Inne wptywy finansowe razem 304 194711,24 -
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26. Rezerwy

Wartosé rezerw na dzieh 31 grudnia 2021 roku wyniosta: 2 633 tys. zt, na dzier 31 grudnia 2020 roku
wyniosta 889 tys. zt. Réznica w wartosci odpiséw wynika z utworzenia w biezagcym roku obrotowym
nowych rezerw w wysokosci 2 375 tys. zt i wykorzystania 631 tys. zt. rezerw z 2020 roku.

27. Informacje o przeciethym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

Grupa zatrudnionych 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Pracownicy umystowi 75,37 66,5
Pracownicy fizyczni 4,42 -
Zatrudnienie, razem 79,79 66,5

28. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakoriczony dnia Rok zakoniczony dnia

Rodzaj ustugi 31 grudnia 2021 roku™* 31 grudnia 2020 roku™

Obowigzkowe badanie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. 375000,00 454 850,00
Z 0.0. raz spétek zaleznych z Grupy

Inne ustugi poswiadczajace (przeglad pétroczny oraz list

. ) . . . 338 000,00 -
poswiadczajacy w zwigzku z pierwsza ofertg publiczng)

Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -

Razem 713000,00 454 850,00

*w tym 436 850 zt dotyczy Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k., 18 000 zt Pro Audit Kancelaria
Biegtych Rewidentow Spétka z o.o.

**w tym 667 000 zt dotyczy Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq sp. k., 46 000 zt Pro Audit Kancelaria
Biegtych Rewidentéw Spétka z o.o.

29. Transakcje zawarte na innych warunkach niz rynkowe ze stronami
powigzanymi

Warunki transakcji zawieranych przez Grupe ze stronami powigzanymi w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2021 roku i w roku poprzednim roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

30. Podziat zysku/ pokrycie straty za rok biezacy

Zarzad proponuje przeznaczy¢ zysk roku biezacego na kapitat zapasowy.
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31. Instrumenty finansowe

Celei zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Grupa narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujace przede wszystkim ryzyko zmiany stép
procentowych i kurséw 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 procentowej.

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

Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w
wyniku dokonywania konwers;ji kredytu budowlanego denominowanego w PLN na kredyt walutowy
denominowany w EUR oraz dokonywania przez jednostke operacyjng transakcji sprzedazy lub
zakupéw w walutach innych niz jej waluta wyceny. Ryzyko zwigzane z konwersjg kredytu budowlanego
na inwestycyjny ograniczane jest za pomoca kontraktéw walutowych SWAP oraz zawierania umoéw
najmu powierzchni biurowych, w ktérych stawka najmu okreslana jest w EUR.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe wynikajace z niemoznosci wypetnienia przez druga strone warunkéw okreslonych
w umowach zwigzanych z instrumentami finansowymi Grupy zasadniczo ogranicza sie do kwot, o ktére
zobowigzania drugiej strony przewyzszajg zobowigzania Grupy.

W przypadku pochodnych instrumentéow finansowych, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku
potencjalnej niemoznosci wypetnienia przez drugg strone jej zobowigzan umownych.

Grupa ogranicza ekspozycje na ryzyko kredytowe poprzez zawierania transakcji z podmiotami
o stabilnej pozycji finansowe;j.

32. Inwazja Rosji na Ukraine

Grupa nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej na terenach Ukrainy, Rosji i Biatorusi, nie jest tez w
jakikolwiek sposéb powigzana z podmiotami z tych regiondw, nie ulega jednak watpliwosdci, ze
dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku inwazja Rosji na Ukraine wptyneta na otoczenie gospodarcze w
catym regionie. Kontynuacja wojny moze spowodowad rozszerzenie pakietu dotychczas natozonych
sankcji gospodarczych, dalsze zaburzenia w tancuchach dostaw, ograniczenie dostepnosci
podwykonawcéw oraz ogdlny wzrost cen materiatéw wynikajacy m. in. z rosnacych cen energii, co z
kolei moze przetozyc sie w sposob istotny na koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Grupe.

Czes¢ z tych czynnikow zostata juz w pewnym zakresie odnotowana przez Grupe, jednak do tej pory
nie miaty one istotnego wptywu na codzienng dziatalno$¢ operacyjng, podejmowane decyzje
inwestycyjne czy tez harmonogram kluczowych projektéw.

Potencjalny negatywny wptyw na dziatalno$é¢ Grupy wynikajacy z rosnacych kosztéw realizacji
inwestycji i ograniczonej dostepnosci podwykonawcéw bedzie przynajmniej cze$ciowo mitygowany
przez skupione wewnatrz Grupy kompetencje w zakresie generalnego wykonawstwa, bezposrednie
relacje z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajacy optymalizacje wykorzystania zasobdw.

Co wiecej, nieruchomosci jako klasa aktywow, historycznie wykazywaty zdolnos$é do utrzymywania
realnej wartos$ci w warunkach podwyzszonej inflacji. Na tej podstawie Grupa oczekuje, ze rosnace
koszty realizacji przetoza sie réwniez na wyzsze bazowe stawki najmu, ktére bezposrednio
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determinujg mozliwg do uzyskania cene sprzedazy danego projektu. Ponadto, w zawieranych
umowach najmu powierzchni biurowych znajduja sie klauzule stanowiace o indeksacji stawek najmuw
oparciu o wskaznik HICP dla strefy euro (czynsze denominowane s w EUR), co pozwala na
podwyzszanie dochodu operacyjnego netto poszczegdlnych projektéw biurowych zasadniczo zgodnie
z dynamika inflacji w strefie euro.

Co wiecej, ze wzgledu na osigganie przychodow z tytutu najmu i aranzacji oraz sprzedazy projektéw
biurowych denominowanych w EUR oraz rosnacy udziat finansowania dtuznego w tej walucie, Grupa
jest czedciowo odporna na wahania kursu ztotéwki oraz rosnace stopy procentowe na skutek decyzji
RPP.

Relokacja czesci firm z terendw objetych konfliktem oraz naptyw ludnosci ukrainskiej do Polski moga
potencjalnie doprowadzi¢ do wzrostu popytu na powierzchnie biurowg i mieszkaniowa w Polsce, co z
kolei moze przetozyc sie na tempo komercjalizacji projektéw Grupy.

Na dziefd sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skali
przysztego wptywu wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy, a w zwiazku z duza zmiennoscia, Zarzad
Spotki na biezaco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy
poszczegdlnych projektéw, jak i catej Grupy i jej dtugofalowych zamierzen.

33. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 5 stycznia 2022 roku zostat uruchomiony kredyt dotyczacy refinansowania podatku VAT od
zakupu nieruchomosci na maksymalna kwote 4 600 tys. zt udzielony przez mBank S.A. na rzecz spotki
zaleznej od Cavatina Sp. z o.0., Cavatina SPV 24 Sp. z 0.0. Umowa zostata podpisana 29 grudnia 2021
roku. Kredyt zostat w catosci sptacony w dniu 2 marca 2022 roku.

W dniu 11 stycznia 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0, tj. Cavatina SPV 25 Sp. z o.0.
z siedzibg w Krakowie zawarta z mBank S.A. umowe kredytu zwigzang z refinansowaniem podatku
VAT od zakupu nieruchomosci na maksymalng kwote 6 900 tys. zt. Kredyt zostat w catosci sptacony
w dniu 8 kwietnia 2022 roku.

W dniu 13 stycznia 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 25 Sp. z 0.0. zawarta
umowe zakupu nieruchomosci w Katowicach za taczng kwote 30 min zt netto. Na nieruchomosci
realizowana bedzie inwestycja polegajaca na budowie kompleksu biurowo-ustugowego.

W dniu 20 stycznia 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0., tj. Cavatina SPV 17 Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie zawarta z mBank S.A. umowe kredytu zwigzang z finansowaniem podatku VAT
od zakupu nieruchomosci na maksymalng kwote 14 950 tys. zt. Finansowanie nastgpito w zwigzku
z wewnatrzgrupowa sprzedazg ww. gruntu pomiedzy spétkami z Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.o.
Kredyt zostat w catosci sptacony w dniu 8 kwietnia 2022 roku.

W dniu 25 stycznia 2022 roku dokonano wydania 527 836 akcji w ramach warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki zaleznej od Cavatina Sp. z 0.0, tj. spétki Cavatina Holding
S.A. (,Akcje serii C”) zgodnie z uchwatg nr 4 NWZ Cavatina Holding S.A. z dnia 14 czerwca 2021 roku.
Akcje serii C obejmowane s3g przez uczestnikéw funkcjonujacego w Cavatina Holding S.A. programu
motywacyjnego. Kazda Akcja serii C uprawnia do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu. Przez
okres 12 miesiecy od dnia zapisania Akcji serii C na rachunku papieréw wartosciowych uczestnika
programu motywacyjnego nie moze on rozporzadzacé Akcjami serii C.

W dniu 28 stycznia 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0, tj. Tischnera Office Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie zawarta z Norddeutsche Landesbank - Girozentrale z siedzibg w Hanover,
Niemcy umowe kredytu zwigzang zrefinansowaniem budynku biurowego Tischnera Office
w Krakowie. Maksymalna kwota kredytu to 50 000 tys. EUR. Finansowanie zostato przeznaczone
czeSciowo na sptate posiadanego zadtuzenia w Alior Banku S.A. na kwote 34 222 tys. EUR. Termin
ostatecznej sptaty kredytu przypada na 4 lutego 2027 roku.
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W dniach 4 lutego oraz 7 kwietnia 2022 roku zostata czesciowo uruchomiona pozyczka w tacznej
kwocie 46 968 tys. zt zawarta w dniu 13 grudnia 2021 roku przez spétke zalezng od Cavatina
Sp. z o.0. tj. Cavatina SPV 12 Sp. z o0.0. z PZU Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdéw
Niepublicznych BIS 1 na maksymalng kwote 116 800 tys. zi, ktérej celem jest finansowanie lub
refinansowanie kosztéow projektu potozonego we Wroctawiu. Termin sptaty przypada na dzien 30
stycznia 2025 roku.

W dniu 10 lutego 2022 roku Zarzad spoétki zaleznej od Cavatina sp. z o.0. tj., Cavatiny Holding S.A.
podjat uchwate o emisji, do 50 000 zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na
okaziciela serii P2022A o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 50 000
tys. zt, z terminem ich wykupu wynoszacym 3 lata i 6 miesiecy od dnia ich emisji.

Zapisy naobligacje trwaty od 25 lutego 2022 roku. W dniu 3 marca 2022 roku Zarzad Cavatiny Holding
S.A. podjat uchwate o warunkowym przydziale 40 695 zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji
zwyktych na okaziciela serii P2022A o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej
40 695 tys. zt. Zgodnie z uchwata nr 229/2022 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartos$ciowych w Warszawie
S.A.zdnia 9 marca 2022 roku, pierwszy dzien notowania zostat ustalony na dzien 11 marca 2022 roku.

W dniu 14 lutego 2022 roku spoétka zalezna od Cavatina Sp. z o.0., tj. Cavatina SPV 12 Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie zawarta z mBank S.A. umowe kredytu zwigzang z finansowaniem podatku VAT
na maksymalna kwote 8 816 tys. zt. Kredyt zostat w catosci sptacony w dniu 19 kwietnia 2022 roku.

W dniu 16 lutego 2022 roku spotka zalezna od Cavatina Sp. z o.0., tj. Cavatina SPV 2 Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie zawarta z mBank S.A. umowe kredytu zwigzang z finansowaniem podatku VAT
od zakupu nieruchomosci na maksymalng kwote 10 005 tys. zt. Termin ostatecznej sptaty kredytu
przypada na 28 lutego 2023 roku.

W dniu 23 lutego 2022 roku spotka zalezna od Cavatina Sp. z o.0., tj. Cavatina SPV 9 Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie zawarta z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytu zwigzana
z finansowaniem podatku VAT od zakupu nieruchomosci na maksymalng kwote 4 715 tys. zi.
Finansowanie nastgpito w zwiagzku z wewnatrzgrupows sprzedaza ww. gruntu pomiedzy spétkami
z Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0., Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 30 grudnia
2022 roku

W dniu 2 marca 2022 roku spoétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0., tj. Cavatina SPV 24 Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie zawarta umowe pozyczki na refinansowanie zakupu nieruchomosci potozonej
w Katowicach na kwote 3061 tys. EUR. Termin sptaty przypada na dzien 9 marca 2023 roku.

W dniu 16 marca 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Sp. z o.0., Cavatina SPV 2 Sp. z o0.0. zawarta
umowe zakupu nieruchomosci w Krakowie za tgczng kwote 48,5 min zt netto. Na nieruchomosci
realizowana bedzie inwestycja polegajgca na budowie budynku biurowo-ustugowego.

W dniu 30 marca 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Sp. z o.0., tj. Cavatina SPV 12 Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie zawarta z mBank S.A. umowe kredytu zwigzang z finansowaniem oraz
refinansowaniem podatku VAT w formie kredytu odnawialnego na maksymalng kwote 4 613 tys. zt.
Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 30 grudnia 2022 roku.

W dniu 14 kwietnia 2022 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki zaleznej od
Cavatina Sp. z 0.0, tj. Resi Capital S.A. wyrazito zgode na przyjecie programu emisji obligacji, na
podstawie ktérego Resi Capital S.A. w terminie 3 miesiecy od powziecia przez Zarzad Resi Capital S.A.
uchwaty w sprawie ustanowienia programu emisji obligacji - bedzie mégt wyemitowac obligacje
zwykte w transzach oznaczonych odpowiednio kolejnymi literami alfabetu, o wartosci nominalne;j
jednej obligacji w wysokosci 1 000 zt, po cenie emisyjnej jednej obligacji rownej 987 zi, a taczna
maksymalna liczba Obligacji emitowanych w ramach programu wynosi¢ bedzie do 65 000 Obligacji
o tacznej wartosci nominalnej wszystkich Transz Obligacji nie wyzszej niz 65 000 tys. zt. W ramach
pierwszej transzy serii A spétka wyemitowata w dniu 14 kwietnia 2022 roku 5 000 obligacji. Termin
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wykupu obligacji zostat okreslony na 4 (cztery) lata od dnia emisji obligacji pierwszej transzy. Celem
emisji jest udzielenie pozyczek spétkom zaleznym na sfinansowanie kosztéw realizowanych przez nie
inwestycji.

W dniu 26 kwietnia 2022 roku Zarzad spétki zaleznej od Cavatina sp. z 0.0., Cavatina Holding S.A.
podjat uchwate w przedmiocie emisji zwyktych zabezpieczonych obligacji na okaziciela
z oprocentowaniem zmiennym serii EURO1. W dniu 16 maja 2022 roku Zarzad spétki Cavatina Holding
S.A. podjat uchwate o wstepnej alokacji 25 000 obligacji na okaziciela serii EURO1 o wartosci
nominalnej 100 euro kazda i tacznej wartosci nominalnej 2 500 tys. EUR. W ramach emisji
wyemitowanych zostato 25 000 obligacji o tacznej wartosci nominalnej 2 500 tys. EUR, termin wykupu
serii EURO1 przypada na dzien 19 listopada 2025 roku. Spétka Cavatina Holding S.A zamierza
wprowadzic obligacje na rynek ASO Catalyst.

W dniu 29 kwietnia 2022 roku spoétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 2 Sp. z 0.0. zawarta
umowe pozyczki z jednostka niepowigzang na kwote 5 155 tys. EUR z oprocentowaniem statym oraz
6 000 tys. zt z oprocentowaniem zmiennym. Data sptaty pozyczki przypada na dzien 15 stycznia 2023
roku.

W dniu 29 kwietnia 2022 roku spétki zalezne od Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0. wraz ze
spotka Cavatina SPV 2 Sp. z o.0. zawarty porozumienie w kwestii sptaty dotychczasowej pozyczki
Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0. od podmiotu niepowigzanego, na bazie ktérego kwota kapitatu w wysokosci
5155 tys. EUR zostata zaptacona przez Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. (przy wykorzystaniu srodkéw
pozyskanych z pozyczki, o ktorej mowa powyzej).

13 maja 2022 roku spétki zalezne od Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 5 Sp. zo.0. oraz Cavatina SPV 19
Sp. z 0.0. zawarty z Erste Group Bank AG z siedzibg w Wiedniu oraz z Raiffeisenlandesbank
Niederosterreich-Wien AG z siedzibg w Wiedniu umowy kredytu, zwigzanego z refinansowaniem i
finansowaniem inwestycji w postaci budowy budynkéw biurowych Ocean Office A oraz Ocean Office
B. Maksymalna kwota srodkéw udostepnianych w ramach umowy wynosi tacznie 10 min zt (kredyt
VAT) oraz 70 min EUR (kredyt inwestycyjny i budowlany). Termin ostatecznej sptaty kredytu VAT
przypada na 30 czerwca 2025 roku, kredytu inwestycyjnego 13 maja 2029 roku.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Sporzqdzita

Elektronicznie

Barbara Maria podpisany przez

. Barbara Maria Falewicz
Falewicz Data: 2022.05.30
-..-....-.......-...,'..-...’4:5‘]:3" +02'00'
Dyrektor Dziatu Ksiegowosci
Barbara Falewicz
Podpisy Zarzgdu

Elektronicznie

Michat Piotr podpisany przez

. Michat Piotr Dziuda
Dziuda Data: 2022.05.30
16:37:04 +02'00'
Prezes Zarzqdu

Michat Dziuda
Krakéw, dnia 30 maja 2022 roku

58



—

——

>

<
<
=] |-
_Alnm
—iE
<L
(o

,

A\\




		2022-05-30T14:51:31+0200
	Barbara Maria Falewicz


		2022-05-30T16:37:04+0200
	Michał Piotr Dziuda




