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SRODROCZNE SKRC')CONI,E SKONSOLIDOWANE  SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW

ZA OKRES 9 MIESIECY ORAZ 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2025 ROKU

okres 9 miesiecy  okres 3 miesiecy okres 9 miesiecy okres 3 miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2025 roku 30 wrzesnia 2024 roku
(niebadane) (niebadane)

Dziatalnos¢ kontynuowana Nota
Przychody ze sprzedazy mieszkan 8 98 787 35376 - -
Koszty sprzedanych mieszkan (64 960) (27 145) - -
Wynik na sprzedazy mieszkan 33827 8231 - -
Przychody z najmu i aranzacji 8 118 491 49 100 96 959 35855
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami (49 211) (23 182) (45 106) (16 104)
Wynik z najmu i aranzacji 69 280 25918 51853 19751
Zysk/strata z wyceny i sprzedazy 13 49 117 19 298 53384 1992
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk/strata z nieruchomosci =~ 152 224 53 447 105 237 21743
inwestycyjnych i sprzedazy mieszkan
Koszty ogdlnego zarzadu (32 994) (11 773) (36 034) (11 381)
Pozostate przychody operacyjne 7 213 1037 6468 1328
Pozostate koszty operacyjne (6 649) (2 222) (5925) (1012)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 119 794 40 489 69 746 10 678
Przychody finansowe 11 12 681 (6 480) 34 759 21891
Koszty finansowe 11 (115 961) (34 228) (79 443) (27 594)
Udziat w zyskach jednostek
wspoétkontrolowanych wycenianych 18 2597 709 1870 173
metoda praw wtasnosci
Zysk brutto 19 111 490 26 932 5148
Podatek dochodowy 12 (4 909) (492) (4 567) (1 249)
Zysk netto z dz.la’falnosu 14 202 2) 22365 3899
kontynuowanej
Zysk netto za okres 14 202 (2) 22 365 3899
Inne catkowite dochody
Pozycje, ktére mogq podlegac
przeklasyfikowaniu do zysku w kolejnych
okresach sprawozdawczych:
Roznlce kursowe.z przeliczenia (14) ) 12 6
jednostek zagranicznych
Inne catkowite dochody netto (14) - 12 6
CALKOWITY DOCHOD ZA OKRES 14 188 (2) 22 377 3905
Zysk na jedng akcje:
- podstawowy z zysku za okres (PLN) 0,56 (0,00) 0,88 0,15
- rozwodniony z zysku okres (PLN) 0,56 (0,00) 0,88 0,15
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(w tysigcach PLN)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ
NA DZIEN 30 WRZESNIA 2025 ROKU
Nota 30 wrzesnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
(niebadane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Aktywa niematerialne 68 24
Wartosé firmy 82425 82425
Rzeczowe aktywa trwate 74 104 77 352
Nieruchomosci inwestycyjne 13 2215727 2746 555
Inwestyqe w jednostkach wspofkorlt.rolowanych 18 58 499 55902
wycenianych metoda praw wtasnosci
Pozostate aktywa finansowe 16 35987 9047
Pozostate aktywa niefinansowe 11 513 5891
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 43 641 32 968
2521964 3010 164
Aktywa obrotowe
Zapasy 14 1170 253 373314
Naleznosci z tytutu najmu oraz pozostate naleznosci 40795 28 375
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 11 935 8439
Pozostate aktywa finansowe 16 60762 48 591
Fjozosta’re aktywa niefinansowe 27 750 22 263
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17 63419 17 334
1374914 498 316
SUMA AKTYWOW 3896 878 3508 480
PASYWA
Kapitat wtasny (przypadajacy akcjonariuszom
. ST 1196 635 1182447
Jednostki Dominujace;j)
Kapitat podstawowy 330538 330538
Kapl.ta’f z tyt. emisji akcji powyzej ich wartosci 90 395 90 395
nominalnej
Réznice kursowe z przeliczenia jednostki i 14
zagranicznej
Zyski zatrzymane 775702 761 500
Kapitat wtasny ogétem 1196 635 1182 447
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty i pozyczki 15 1427 142 1148 421
Obligacje 15 513717 350 342
Zobowiazania inwestycyjne z tytutu dostaw i ustug 19 14 248 15372
Zobowiazania z tytutu leasingu 15 50 896 52 670
Pozostate zobowigzania finansowe 15 54 986 2080
Pozostate zobowigzania niefinansowe 20 18 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
88 010 74 752
dochodowego
2149 017 1643 637
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania inwestycyjne z tytutu dostaw i ustug 19 107 139 109 433
Pozostate zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 19 50 100 48 753
Kredyty i pozyczki 15 115542 242 903
Obligacje 15 70029 111936
Zobowiazania z tytutu leasingu 15 3227 3372
Pozostate zobowigzania finansowe 15 43 966 43910
Pozostate zobowigzania niefinansowe 20 150 038 113 857
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 9 281 4514
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 1904 3718
551226 682 396
Zobowiazania ogétem 2700243 2326 033
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA 3896 878 3508 480
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S'RC')DROCZNI,E SKRC')(;ONE SKONSOLIDOWANE  SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2025 ROKU

okres 9 miesiecy zakoniczony  okres 9 miesiecy zakonczony
Nota dnia 30 wrzesnia 2025 roku  dnia 30 wrzesnia 2024 roku

(niebadane) (niebadane)
Przeptywy srodkow pienieznych
z dziatalnosci operacyjne;j
Zysk (strata) brutto 19 111 26 932
Korekty o pozycje: (82 247) 2171
Amortyzacja 4402 5059
Zysk (strata) z wyceny i sprzedazy nieruchomosci 13 (49 117) (53 384)
U.d2|a’f w (zyskach) stratach netto Je’d.nostek 18 (2 597) (1 870)
ujmowanych metoda praw wtasnosci
Wycena instrumentéow pochodnych 19 204 (9 047)
(ZW|ekszen_|e) zmniejszenie stanu nalgznqsg (7 912) (12 948)
z tytutu najmu oraz pozostatych naleznosci
(Zwiekszenie) zmniejszenie stanu zapasow (126 372) (94 449)
(ZW|ek’szen|e) zmniejszenie stanu pozostatych (11 109) 18 519
aktywow
ZW|e.ksz_en|e(zmn|eJ’sze_n|e) .stanu zobowiazan 40019 103 052
z wyjatkiem kredytéw i pozyczek
Odsetki 81961 67 146
Podatek dochodowy zaptacony (7 634) (2 189)
Pozostate 17 (23 092) (17 718)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (63 136) 29 103

Przeptywy srodkéw pienieznych

z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptywy 17 054 16 352
Sprzedaz rzeczowych aktywéw trwatych

i aktywow niematerialnych

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - 10 883
Sptata udzielonych pozyczek 16 853 4981
Odsetki otrzymane 201 488
Pozostate - -
Woydatki 127 236 164 900
.Nabyae, rze;zowyd.l aktywow trwatych 992 484
i aktywow niematerialnych

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 83 990 164 407
Udzielenie pozyczek 42 254 9
Pozostate - -
§rodk| pienigzne netto z dziatalnosci (110 182) (148 548)
inwestycyjnej
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S'RC')DROCZNI; SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH - C.D.
ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2025 ROKU

okres 9 miesiecy zakonczony  okres 9 miesiecy zakonczony
Nota dnia 30 wrzesnia 2025 roku dnia 30 wrzesnia 2024 roku

(niebadane) (niebadane)
Przeptywy srodkow pienieznych
z dziatalnosci finansowej
Wptywy 961 042 374 143
‘Wp’rywy’ z tytutu zaciaggniecia pozyczek 481 094 106 253
i kredytéw
Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 218 504 112 061
Otrzymane finansowanie w ramach faktoringu 204 383 155 829
odwrotnego
Pozostate 15 57 061 -
Woydatki 741 639 287 192
Sptata pozyczek i kredytow 352079 51916
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych 107 069 22 342
Faktoring odwrotny - ptatnosci na rzecz 206 360 151 263
faktora
Sp’ra'ta gtéwnej czesdci zobowigzan z tytutu 2178 2931
leasingu
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu 1755 791
Ods.etkll od kred}/tpw, pozyczek oraz dtuznych 70 346 54066
papieréw wartosciowych
Pozostate 1852 3883
S.rodkl pler)lezne netto z dziatalnosci 219 403 86951
finansowej
;W|ek,szen.|e (.zrr'mlejsz.e.nle) net.to stanlf 46 085 (32 494)
$Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu 17 334 62087

Srodki pieniezne na koniec okresu 63419 29 593
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2025 ROKU (NIEBADANE)

Kapitat z tytutu
Kapitat emisji a.k al
Nota odstawo powyzej ich
P wy wartosci

nominalnej
Na dzien 1 stycznia 2025 roku 330538 90 395
Zysk (strata) netto za okres - -
Inne catkowite dochody netto za okres - -
Catkowity dochéd za okres - -
Na dzien 30 wrzes$nia 2025 roku 330538 90 395

Réznice kursowe
z przeliczenia
jednostki
zagranicznej

14

(14)
(14)

Zyski zatrzymane

761500
14 202

14 202

775702

Kapitat wtasny ogétem

1182 447
14 202
(14)
14188

1196 635

ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2024 ROKU (NIEBADANE)

Kapitat z tytutu
Kapitat emisji a.k al
Nota odstawo powyzej ich
p Wy wartosci

nominalnej
Na dzien 1 stycznia 2024 roku 330538 90 395
Zysk (strata) netto za okres - -
Inne catkowite dochody netto za okres - -
Catkowity dochéd za okres - -
Na dzien 30 wrzes$nia 2024 roku 330538 90 395

Réznice kursowe
z przeliczenia
jednostki
zagranicznej

12
12

13

Zyski zatrzymane

750 660
22 365

22 365

773 025

Kapitat wtasny ogétem

1171594
22 365
12
22377

1193971
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(w tysigcach PLN)

DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”) sktada sie z Cavatiny
Holding Spaétka Akcyjna (,Jednostka Dominujaca”, ,Emitent” ,Spétka”) i jej spétek zaleznych. Podmiotem
dominujgcym najwyzszego szczebla Grupy Kapitatowej, do ktérej nalezy Emitent jest Cavatina Sp. z o.0.
Podmiotem bezposrednio dominujagcym wobec Emitenta jest Cavatina Group S.A.

W dniu 23 lipca 2021 roku Cavatina Holding S.A. zadebiutowata na Gtéwnym Rynku Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie.

Cavatina Holding S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 19 lipca 2017 roku i jest wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgqdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla Krakowa
Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000690167. Spétce nadano numer statystyczny REGON 368028192 i numer NIP 6793154645. Siedziba
Spétki miesci sie pod adresem: 30-552 Krakdéw, ul. Wielicka 20, Polska.

Czas trwania Jednostki Dominujacej oraz jej jednostek zaleznych jest nieoznaczony.

Zgodnie ze strategia, Grupa zaktada dynamiczny rozwéj na rynku budowy mieszkan z przeznaczeniem na
sprzedaz do bezposredniego odbiorcy i osiggniecie dzieki temu pozycji jednego z wiodacych deweloperow
mieszkaniowych w Polsce. W obszarze nieruchomosci komercyjnych Grupa koncentruje sie na aktywnym
zarzadzaniu posiadanym portfolio czerpiac korzysci z najmu. Wszystkie ukonczone i skomercjalizowane
projekty komercyjne, pod warunkiem uzyskania atrakcyjnej oferty cenowej, sg przeznaczone do sprzedazy.

Grupa koncentruje dziatalnos¢ w duzych aglomeracjach miejskich. Decyzje o kolejnych projektach
komercyjnych oraz projektach mieszkaniowych sg podejmowane w oparciu o: (i) wyniki analiz dotyczacych
zapotrzebowania na powierzchnie biurows i mieszkaniowa, (ii) szacowane mozliwe do uzyskania stawki
najmu i ceny sprzedazy mieszkan, (iii) dostepnos$¢ wolnych nieruchomosci gruntowych, atrakcyjnych pod
wzgledem lokalizacji i ceny, oraz (iv) szacowane koszty realizacji inwestycji. Grupa prowadzi projekty - na
réznym poziomie zaawansowania - w Warszawie oraz miastach regionalnych, takich jak £6dz, Wroctaw,
Krakow, Gdansk, Katowice i Bielsko-Biata.

Dzieki doswiadczeniu ekspertéw Grupy oraz wypracowanemu know-how, Grupa dysponuje zasobami
witasnymi, w petni zintegrowanymi wewnetrznie, obstugujacymi procesy inwestycyjne w obszarach:

(i) wyszukiwania i selekcji nieruchomosci gruntowych, (i) kompleksowego projektowania obiektow (wtasne
biuro projektowe, posiadajagce kompetencje inzynierskie i architektoniczne), (iii) petnienia funkcji
generalnego wykonawcy, z kluczowym dla Grupy zespotem odpowiedzialnym za kontakty z dostawcami
materiatéw i ustug, (iv) komercjalizacji oddanych do uzytku powierzchni, (v) obstugi formalnoprawne;j, (vi)
aktywnego zarzadzania budynkami w fazie operacyjnej (w okresie od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie do sprzedazy) oraz (vii) koordynacji proceséw sprzedazy ukonczonych projektow.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 9 miesiecy oraz
3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2025 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 9 miesiecy
oraz 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2024 roku i w zakresie sprawozdania z sytuacji finansowe;j,
na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Pétroczny wynik finansowy moze nie odzwierciedlaé w petni mozliwego do zrealizowania wyniku
finansowego za rok obrotowy.
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2. Zmiany w sktadzie Grupy

W okresie sprawozdawczym sktad Grupy ulegt zmianie, spotka zalezna Cavatina Architects GmbH zostata
sprzedana jednostce dominujgcej najwyzszego szczebla za kwote 25 tys. EUR. Po dniu bilansowym do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad Grupy Kapitatowej nie ulegt zmianie.

Metodg petng konsolidowane sg wszystkie spétki kontrolowane przez Grupe (w przypadku Grupy s3 to
wszystkie spétki zalezne, w ktorych Jednostka Dominujgce posiada bezposrednio lub posrednio 100%
udziatéw), ajednostki wspotkontrolowane konsolidowane sg metoda praw wiasnosci. Na dzien 30
wrzesnia 2025 roku w sktad Grupy poza Jednostka Dominujacg wchodzito 43 jednostki kontrolowane
przez Grupe i jedna jednostka wspétkontrolowana.

3. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe (,Sprawozdanie”) zostato
sporzadzone przez Jednostke Dominujaca zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr
34 ,Srédroczna Sprawozdawczo$¢ Finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”).

Srédroczne skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz
ujawnien wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za rok 2024 zatwierdzonym do publikacji w dniu 15
kwietnia 2025 roku.

Dane w niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane
w tysigcach polskich ztotych, tj. walucie funkcjonalnej i prezentacji Grupy, po zaokragleniu do petnych
tysiecy. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu
o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz pochodnych instrumentéow
finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej, ktérej zmiana ujmowana jest w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez spétki Grupy w dajacej sie przewidzieé
przysztosci.

W toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnosci, Zarzad sporzadzit prognoze
przeptywéw pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktérej uwzglednione zostaty
wszelkie znane mu fakty i okolicznosci, w szczegdélnosci w obszarze dostepnych dla Grupy zrodet
finansowania (réwniez w kontekscie poziomow wskaznikdw finansowych do ktorych przestrzegania
zobowigzana jest Grupa) oraz planowanych harmonograméw realizacji poszczegdlnych projektow
inwestycyjnych, jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo-gospodarcze;j.

Zarzad stwierdza, iz nie istnieje istotna niepewnos$¢ kontynuacji dziatalnosci i przygotowat niniejsze
srédroczne skrécone 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 dziatalnos¢ w niezmienionym istotnie zakresie.

4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skrdéconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok 2024 z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
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dnia 1 stycznia 2025 roku i pézniej. Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po
raz pierwszy w 2025 roku, nie majg istotnego wptywu na s$rédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy. Grupa nie przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych
standardéw, interpretacji, ani nowelizacji, ktére zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie.

W poréwnaniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok 2024 w $rédrocznym
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej nazwa linii sprawozdawcze;j:

e ,zobowigzania inwestycyjne” zostata zmieniona na ,zobowigzania inwestycyjne z tytutu dostaw
i ustug”,

e ,zobowigzania z tytutu dostaw i ustug” zostata zmieniona na ,pozostate zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug”.

Dzieki zmianie nazwy linii sprawozdawczej i dodaniu do obecnej nazwy zobowigzah inwestycyjnych
okreslenia ,z tytutu dostaw i ustug” czytelnik sprawozdania finansowego moze jednoznacznie stwierdzic,
Ze sg to zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

4.1. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej
Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j:

30 wrzesnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
EUR 4,2692 4,2730
usD 3,6315 4,1012

5. Najwazniejsze zdarzenia w Grupie Kapitatowej jakie miaty miejsce
w okresie sprawozdawczym

UZYSKANIE POZWOLENIA NA BUDOWE NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Na podstawie decyzji wydanej przez Prezydenta Miasta Wroctaw w dniu 21 lutego 2025 roku, spétka
zalezna Cavatina SPV 17 Sp. z o0.0. uzyskata pozwolenie na budowe budynku mieszkalno-ustugowo-
hotelowego dla nieruchomosci Quorum B (Quorum Tower) zlokalizowanej przy ul. Sikorskiego we
Woroctawiu.

Na podstawie decyzji wydanej przez Prezydenta Miasta Katowice w dniu 10 kwietnia 2025 roku, spétka
zalezna Cavatina SPV 24 Sp. z 0.0. uzyskata pozwolenie zamienne na budowe budynku mieszkalnego
z powierzchnig ustugowo-handlowo-biurowa dla nieruchomosci Grundmanna B (Grundamanna
Apartments) zlokalizowanej przy ul. Grundmanna w Katowicach.

Na podstawie decyzji wydanej przez Prezydenta Miasta todzi w dniu 22 wrzeénia 2025 roku, spétka
zalezna Cavatina SPV 9 Sp. z o0.0. uzyskata pozwolenie zamienne na budowe budynku mieszkalnego z
powierzchnig ustugows dla nieruchomosci WiMa budynek A zlokalizowanej przy al. Pitsudzkiego w todzi.

W zwiazku z uzyskanym pozwoleniami Grupa dokonata reklasyfikacji w/w nieruchomosci z nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie do zapaséw.

SPRZEDAZ MIESZKAN

W okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzed$nia 2025 roku, zgodnie z przyjeta polityka
rachunkowosci, Grupa rozpoznata przychody ze sprzedazy 193 lokali mieszkalnych i ustugowych w ramach
inwestycji Belg Apartamenty etap | oraz 25 lokali mieszkalnych w ramach inwestycji WiMa Apartments B.
Szerzej opisane w nocie 8.

W okresie sprawozdawczym oraz po jego zakoriczeniu do dnia 24 listopada 2025 roku zawarto umowy
sprzedazy 379 lokali mieszkaniowych. Umowy sprzedazy 296 lokali dotyczyty inwestycji bedacych na
dzien bilansowy jeszcze w trakcie realizacji.
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POZYSKANIE NOWYCH ZRODEL FINANSOWANIA DLUZNEGO

Pozyskanie nowych Zrédet finansowania dtuznego szerzej opisane zostato w nocie 15.

6. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Grupy beda miaty wptyw na
osiggane przez nig wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego
kwartatu

W ocenie Zarzadu Grupy czynniki, ktére beda miaty najistotniejszy wptyw na osiagane przez nig wyniki
w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu to:

e tempo postepu prac budowlanych oraz koszty realizacji projektéw Grupy,

e tempo postepu komercjalizacji projektéw Grupy,

e tempo i ceny sprzedazy lokali mieszkaniowych,

e sytuacja na miedzynarodowych rynkach walutowych (w szczegdlnosci poziom kursu EUR/PLN),
e realizacja strategii nabywania gruntéw z zamiarem realizacji projektéw inwestycyjnych,

e ksztattowanie sie poziomu rynkowych stép procentowych,

e sytuacja na rynku inwestycyjnym w sektorze nieruchomosci biurowych,

e ceny materiatéw i ustug budowlanych.

7. Inne informacje, ktore zdaniem Zarzadu Jednostki Dominujacej sa
istotne dla oceny jej sytuacji majatkowej, finansowej, wyniku
finansowego i ich zmian oraz informacje, ktore s3 istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowigzan emitenta

Zarzad nie zidentyfikowat informacji, ktére sa istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy
oraz jej wyniku finansowego i ich zmian, ktére nie bytyby ujawnione w innych elementach niniejszego
$rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

8. Przychody z najmu oraz z uméw z klientami

Tabela ponizej przedstawia przychody z tytutu uméw z klientami w podziale na kategorie, ktére
odzwierciedlajg sposob, w jaki czynniki ekonomiczne wptywaja na charakter, kwote, termin ptatnosci oraz
niepewnos¢ przychodoéw i przeptywow pienieznych:

okres 9 miesiecy zakonczony okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2025 roku dnia 30 wrzesnia 2024 roku
(niebadane) (niebadane)

Przychody z najmu (MSSF 16) 78 459 60248
Przychody z uméw z klientami (MSSF 15), w tym: 138 819 36711
- przychody z tytutu service charge* 28 544 22 024

- przychody z tytutu wykonania aranzacji** 11 488 14 687

- przychody ze sprzedazy mieszkan** 98 787 -
Razem przychody z najmu i umoéw z klientami 217 278 96 959

*rozpoznawane w trakcie swiadczenia ustugi, **rozpoznawane po wykonaniu ustugi/przekazaniu wyrobu gotowego.

W obszarze sprzedazy mieszkan, gdy umowa deweloperska zostata zaklasyfikowana do uméw o sprzedaz
wyrobu gotowego, a spotka Grupy (deweloper) zgodnie z umowa przekazuje nabywcy czes$¢ nieruchomosci
(lokal) i zwigzang z nim kontrole, znaczace ryzyko oraz korzysci tozsame lub zblizone do tych, jakie zwykle
wynikaja z prawa wtasnosci, to przychody ze sprzedazy ujmuje sie, gdy spetnione sg tacznie nastepujace
warunki:
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e spotka Grupy (deweloper) przekazata nabywcy kontrole oraz znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z praw wtasnosci do wybudowanej czesci nieruchomosci (lokalu);

e spotka Grupy (deweloper) przestaje byé trwale zaangazowana w zarzadzanie t3 czescia
nieruchomosci (lokalu);

e istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze spotka Grupy (deweloper) uzyska korzysci ekonomiczne
ze sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego - przychody sg ujmowane gdy ptatnos¢
jest dokonana lub w wysokim stopniu uprawdopodobniona;

e kwote przychodu mozna ustali¢ w wiarygodny sposéb;

e poniesione koszty wytworzenia sprzedanego lokalu mieszkalnego mozna ustali¢ w wiarygodny
sposob.

Co do zasady, za date powstania przychodu z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych przyjmuje sie dzien
zawarcia notarialnej umowy przenoszacej wtasnosé lokalu mieszkalnego. W szczegdlnych przypadkach,
jesli spetnione zostaty warunki wymienione powyzej, mozna uznac, ze przychod powstaje przed dniem
zawarcia umowy notarialnej, w momencie przekazania nabywcy dostepu do lokalu na podstawie protokotu
przekazania kluczy.

Sprzedaz jest realizowana wytacznie na terytorium Polski.

9. Informacje dotyczace segmentow dziatalnosci

Segmenty operacyjne podzielone zostaty w oparciu o rodzaj realizowanych projektéw, i sg nimi:
e nieruchomosci komercyjne obejmujgce budowe oraz komercjalizacje budynkéw biurowych,

e nieruchomosci mieszkaniowe obejmujagce budowe i mieszkan i lokali ustugowych
Z przeznaczeniem na sprzedaz do bezposredniego odbiorcy,

e ustugi generalnego wykonawstwa robot budowlanych (wtym ustug projektowych oraz
wykonczeniowych) $wiadczone wytacznie na rzecz segmentéw: nieruchomosci komercyjnych
i nieruchomosci mieszkaniowych.

Segmenty sprawozdawcze s3 tozsame z segmentami wyodrebnionymi dla celéw zarzadczych.

W obszarze zarzadzania Zrédtami finansowania Grupa analizuje swojg dziatalno$¢ jako catosé
niejednokrotnie wykorzystujac przeptywy z dziatalnosci deweloperskiej i inwestycyjnej w dziatalnosci
zwiazanej z generalnym wykonawstwem i odwrotnie. Podatek dochodowy jest monitorowany réwniez na
poziomie Grupy i nie jest alokowany do segmentéw.

Ocena wynikéw finansowych segmentdéw operacyjnych i decyzje o przydziale zasobéw dokonywane s3g na
bazie realizowanej marzy brutto.

Informacje dotyczace segmentéw operacyjnych za okres zakorniczony 30 wrzesnia 2025 roku

Woybrane pozycje Catkowitych dochodéw Nieruchomosc  Nieruchomosci  Generalne

. . . . . Korekty Razem
w podziale na segmenty i komercyjne  mieszkaniowe wykonawstwo
Przychody ze sprzedazy mieszkan - 98 787 - 98787
Koszty sprzedanych mieszkan - (64 960) - (64 960)
Woynik na sprzedazy mieszkan - 33827 - - 33827
Przychody z najmu i aranzacji 121 158 - - (2 667) 118 491
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami (50 057) - - 846 (49 211)
Wynik z najmu i aranzacji 71101 - - (1821) 69 280
Zysk/strata zwyceny i sp.rzedazy 49117 ) ) ) 49117
nieruchomosci inwestycyjnych
Przychody generalnego wykonawcy - - 279 475 (279 475) -
Koszty generalnego wykonawcy - - (214 735) 214735 -
Wynik generalnego wykonawcy - - 64740 (64 740) -
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Woybrane pozycje Catkowitych dochodéw

Nieruchomosc

Nieruchomosci

Generalne

w podziale na segmenty i komercyjne  mieszkaniowe wykonawstwo Korekty Razem
Wynik na segmencie 120 218 33827 64 740 (66 561) 152 224
Udziat w zyskach jedn. wspotkontrolowanych 2597 ) ) ) 2597

wycenianych metoda praw wtasnosci

Informacje dotyczace segmentéw operacyjnych wg stanu na dzien 30 wrze$nia 2025 roku

Woybrane pozycje z sytuacji finansowej Nieruchomosci ~ Nieruchomosci Generalne Dziatalnos¢

. . . . Razem
w podziale na segmenty komercyjne mieszkaniowe  wykonawstwo pozostata
Wartos¢ firmy - - 82425 82425
Rzeczowe aktywa trwate i WNiP 258 - 5856 68 058 74172
Nieruchomosci inwestycyjne 2215727 - - - 2215727
Inwestycje w jednostkach
wspotkontrolowanych wycenianych 58 499 - - - 58 499
metoda praw wtasnosci
Zapasy - 1139353 30 900 - 1170253
Pozostate aktywa segmentéw 107 213 51898 31834 41438 232 383
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 30971 11 316 7 965 13 167 63419
RAZEM AKTYWA 2412 668 1202 567 158 980 122 663 3896878
Kredyty i pozyczki 1247 894 227 430 31985 35375 1542 684
Obligacje 7 345 75813 - 500 588 583 746
iZSSt:rcL)J\;vazama inwestycyjne z tytutu dostaw ) ) 121387 ) 121387
Pozostate zobowigzania 84 862 181 118 49 070 38 181 353 231
RAZEM ZOBOWIAZANIA 1340101 484 361 202 442 574 144 2 601048

Informacje dotyczace segmentéw operacyjnych za okres zakonnczony 30 wrzesnia 2024 roku

Wybrane pozycje Catkowitych dochodéw Nieruchomosci

Nieruchomosci

Generalne

w podziale na segmenty komercyjne mieszkaniowe  wykonawstwo Korekty Razem
Przychody z najmu i aranzacji 100 200 - (3241) 96 959
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami (46 427) - 1321 (45 106)
Wynik z najmu i aranzacji 53773 - (1 920) 51853
Zysk/strata ~z wyceny i sprzedazy 53384 ) ) 53384
nieruchomosci inwestycyjnych

Przychody generalnego wykonawcy - 284 961 (284 961) -
Koszty generalnego wykonawcy - (201 424) 201 424 -
Wynik generalnego wykonawcy - 83537 (83 537) -
Zysk/strata z nieruchomosci inwestycyjnych 107 157 - (1 920) 105 237
Wynik na segmencie 107 157 83 537 (85 457) 105 237
Ud2|a’r.w zyskach jedn. Wspofkontrglgwanych 1870 ) ) 1870
wycenianych metodg praw wtasnosci
Informacje dotyczace segmentéw operacyjnych wg stanu na dzien 31 grudnia 2024 rok

Woybrane pozycje z sytuacji finansowej Nieruchomosci  Nieruchomosci Generalne Dziatalnosé¢ R

. . : . azem

w podziale na segmenty komercyjne mieszkaniowe  wykonawstwo pozostata

Wartos¢ firmy - - 82425 - 82425
Rzeczowe aktywa trwate i WNIiP 812 - 6782 69 782 77 376
Nieruchomosci inwestycyjne 2 746 555 - - - 2 746 555
Inwestycje w jednostkach

wspotkontrolowanych wycenianych 55902 - - - 55902
metoda praw wtasnosci

Zapasy - 366 162 7 152 - 373314
Pozostate aktywa segmentow 114 377 9 255 21158 10 784 155574
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 909 6 349 642 434 17 334
RAZEM AKTYWA 2927 555 381766 118 159 81000 3508 480
Kredyty i pozyczki 1156 661 57 514 134 436 42713 1391324
Obligacje 32362 48 084 - 381832 462 278
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Woybrane pozycje z sytuacji finansowej

Nieruchomosci

Nieruchomosci

Generalne

Dziatalnos¢

R . . . Razem
w podziale na segmenty komercyjne mieszkaniowe  wykonawstwo pozostata
iZSSsz(l)J\;vazama inwestycyjne z tytutu dostaw ) ) 124 805 ) 124 805
Pozostate zobowigzania 63 351 117 858 75 324 8 109 264 642
RAZEM ZOBOWIAZANIA 1252374 223456 334 565 432 654 2243 049

10. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W okresie sprawozdawczym Jednostka Dominujaca nie wyptacita i nie zadeklarowata wyptaty dywidendy.

11. Przychody i koszty finansowe
Przychody finansowe

Odsetki od pozyczek udzielonych

Odsetki pozostate

Zrealizowane przychody instrumentéw pochodnych
Dodatnie réznice kursowe

Woycena pochodnych instrumentéw finansowych
Wynik na sprzedazy jednostki zaleznej

Pozostate przychody finansowe

Przychody finansowe ogétem

Koszty finansowe

Odsetki od kredytow i pozyczek

Odsetki od obligacji

Odsetki od zobowiazan z tytutu uméw leasingu
Pozostate odsetki

Zrealizowane koszty instrumentéw pochodnych
Woycena pochodnych instrumentéw finansowych
Koszty faktoringu

Koszty otrzymanych poreczen

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

12. Podatek dochodowy

okres 9 miesiecy zakonczony

okres 9 miesiecy zakonczony

dnia 30 wrzesnia 2025 roku dnia 30 wrzesnia 2024 roku
(niebadane) (niebadane)

1412 531

482 12

- 1682

9 858 23 475

- 9 046

912 -

17 13

12 681 34 759

okres 9 miesiecy zakonczony

okres 9 miesiecy zakonczony

dnia 30 wrzesnia 2025 roku  dnia 30 wrzesnia 2024 roku
(niebadane) (niebadane)

46 813 46 316

33894 20570

1755 791

1434 399

2127 -

19 159 -

3114 2335

4 947 4 558

2718 4474

115961 79 443

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku brutto przed opodatkowaniem wedtug stawki 19%,

z podatkiem dochodowym
sie nastepujaco:

Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany

w rachunku wynikéw

Oczekiwane obcigzenie zysku brutto podatkiem
dochodowym (wg stawki 19%)

Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikéw
Réznica, w tym:

- wynikajgca z réznic trwatych

- wynikajgca z podatku minimalnego oraz innych zmian

liczonym wedtug efektywnej stawki

okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2025 roku
(niebadane)

podatkowej Grupy przedstawia

okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2024 roku
(niebadane)

19111 26932
3631 5117
4909 4567
1278 (550)
1240 165

38 (715)
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13. Nieruchomosci inwestycyjne
OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2025 ROKU (niebadane)

Sa|d0. prawo do. wartosc quziwa PraWO dO' Aktua"ZfiC'J'a Naktady . Sa'qo . prawo do. wartosc quziwa
otwarcia, uzytkowania zgodnie uzytkowania wartosci . . Sprzedaz Inne zamkniecia, uzytkowania zgodnie

w tym: (PWUG) z wyceng™* (PWUG) godziwej inwestycyjne w tym: (PWUG) z wyceng™*
Global Office Park C, Katowice 39 538 141 39397 - 1038 174 - 34 40 784 141 40 643
Equal Business Park D, Krakéw 112 413 - 112413 - 2504 - - (734) 114 183 - 114183
Palio Office Park A, Gdarisk 161 390 126 161264 - 7 142 366 - (1077) 167 821 126 167 695
Cavatina Hall, Bielsko - Biata (biurowiec) 80876 329 80547 42 1789 - - (1 860) 80847 371 80476
Global Office Park A1, Katowice 286 274 282 285992 - 2850 678 - (2 226) 287 575 282 287 293
Global Office Park A2, Katowice 254 957 286 254 671 - 2426 2710 - (1021) 259 073 286 258 787
Palio Office Park B, Gdarisk 70770 122 70 648 - 2152 1704 - 8 74 634 122 74512
Quorum D, Wroctaw 179 847 1766 178 081 - 1029 2397 - (195) 183 078 1766 181312
Cavatina Hall B, Bielsko-Biata 40 303 - 40303 - 600 147 - 146 41196 - 41196
Ocean Office Park B, Krakéw 279 036 2398 276638 - 145 17 120 - (329) 295972 2398 293574
WIMA D, tédz 17 086 336 16 750 - 46 119 - (181) 17 070 336 16734
Ocean Office Park D, Krakéw 55161 - 55161 - 243 - - (6) 55398 - 55398
Quorum A, Wroctaw 174 483 6993 167 490 - 3656 4975 - 63 183177 6993 176 184
Grundmanna A, Katowice 168 429 303 168 126 - (3598) 13 155 - 726 178 712 303 178 409
Nieruchomosci inwestycyjne 1920563 13082 1907481 42 22022 43 545 - (6652)) 1979520 13124 1966396
zakoriczone
Nieruchomosci inwestycyjne 825992 11367 449 546 (31) 21554 49 739 - (661047)1 236207 299
w budowie
Razem 2746 555 24 449 2357027 11 43 576 93284 - (667 699)' 2215727 13423 1966396

*nieruchomosci w budowie obejmujg nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz uimowane wedtug kosztu wytworzenia. ** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 40 419
tys. PLN. *** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 34 649 tys. PLN.

Koszt wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na koniec wrzesnia 2025 roku wynidst 235 908 tys. PLN (2024: 365 079 tys. PLN). Koszty
finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w okresie 9 miesiecy 2025 roku wyniosty 22 586 tys. PLN, z czego 8 427 tys. PLN wyniosta kwota
kosztéw finansowania ogdélnego.

W okresie zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2025 roku, w zwigzku z uzyskaniem zamiennych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalno-ustugowych,
Grupa dokonata reklasyfikacji nieruchomosci: Quorum B (Quorum Tower) o wartosci 510 553 tys. PLN zlokalizowanej przy ul. Sikorskiego we Wroctawiu,
Grundmanna B (Grundmanna Apartments) o wartosci 45 624 tys. PLN zlokalizowanej przy ul. Grundmanna w Katowicach, nieruchomosci WiMa budynek A
o wartosci 104 870 tys. PLN zlokalizowanej przy al. Pitsudzkiego w todzi z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie do zapaséw.

Reklasyfikacja zostata zaprezentowana w ramach innych zmniejszen nieruchomosci inwestycyjnych w budowie. Grupa prowadzi analize posiadanego portfela
nieruchomosci i nie wyklucza kolejnych reklasyfikacji realizowanych inwestycji z nieruchomosci w budowie do zapaséw po uzyskaniu przez nie pozwolen na
budowe pozwalajacych na realizacje inwestycji mieszkaniowych.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |1l kwartaty zakoriczone dnia 30 wrze$nia 2025 roku
(w tysigcach PLN)

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

| 1 . . 1

: Saldo otwarcia, u;;&‘zazgsia wart;;serZZiwa : u;yrflxsvgﬁia Al\(/stgftlgs’accija . Nakfady Transiery*** Sprzedaz Inne : zamlfra:ilgo‘:)ia, w ug;(:m/vi(:ﬂ Wart;;gdgr(]:}(:ziwa

;o wiym: (PWUG)  zwycena™ 1 (PWUG) _ godziwej _ '"Vestyevine L tym: a(PWUG)  zwycenq™
Global Office Park C, Katowice 1 42 642 141 42501 ; (2 790) 59 - - (373) 39 538 141 39397
Equal Business Park D, Krakéw : 101 308 101 308 : - 7 960 3812 - - (667) : 112413 112413
Palio Office Park A, Gdarisk ! 156 393 126 156267 ! - 3835 543 - - 619" 161390 126 161264
a1 A Bilsko-Biata. 83 824 329 83495 . (3 908) 1113 - - sy 80876 329 80547
Global Office Park A1, Katowice | 282 378 282 282096 | - 5882 2439 - - (4425, 286 274 282 285992
Global Office Park A2, Katowice 261 861 286 261575 - (16 030) 9754 - - (628) 254957 286 254 671
Palio Office Park B, Gdarisk 1 59 444 61 593831 61 4887 6198 - - 180 1 70 770 122 70 648
Quorum D, Wroctaw : 186 652 1766 184 886 | - (13 451) 6351 - - 295, 179 847 1766 178081
Cavatina Hall B, Bielsko-Biata : 40 647 40 647 : - (4 212) 3631 - - 237 : 40 303 40303
Ocean Office Park B, Krakéw 1 274 376 1282 273094 1 1116 (11 231) 13 613 - - 11621 279 036 2398 276 638
WIMA D, t6ds : 17029 111 16918 | 225 (940) 207 - - 565 | 17 086 336 16750
Ocean Office Park D, Krakéw ' 58 550 58550 - (4 178) - - - 789! 55161 55161
Quorum A, Wroctaw | - ) - (3142) 12115 163 917 - 1593, 174 483 6993 167 490
Grundmanna A, Katowice : - - 303 24081 68 180 75 827 - 38, 168 429 303 168 126
fcziz ﬁ'gﬁﬁ‘e"“' inwestycyjne E 1565 104 4384 1560720 i 1705 (13237) 128015 239 744 - (768) E 1920 563 13082 1907 481
"A"/'zﬁ'dcfngsc’ inwestycyjne | 905 071 18371 557595, (11) 82 861 88934  (239744) (11119) - 825 992 11367 449 546
Razem ! 2470175 22755 2118315 1694 69 624 216 949 - (11119) (768) ! 2746 555 24 449 2357027

*nieruchomosci w budowie obejmujg nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz uimowane wedtug kosztu wytworzenia. ** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 39 672

tys. PLN. *** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 40 419 tys. PLN. **** Transfer obejmuje wartos¢ danej nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia.

Koszt wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na koniec 2024 roku wynidst 365 079 tys. PLN (2023: 329 105 tys. PLN).

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w 2024 roku wyniosty 44 285 tys. PLN, z czego 23 274 tys. PLN wyniosta kwota kosztow

finansowania ogdlnego.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |1l kwartaty zakoriczone dnia 30 wrze$nia 2025 roku
(w tysigcach PLN)

OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2024 ROKU (niebadane)

1 1 1
! Saldo ! Prawo do Aktualizacja Naktad I Saldo
' otwarcia, prawodo  wartos¢ godziwa | yzytkowania wartoéci . Y Transfery**** Sprzedaz Inne ! zamkniecia, Pprawodo  wartos¢ godziwa
! w tym: uzytkowania zgodnie ! (PWUG) godziwej inwestycyjne ! w tym: uzytkowania zgodnie
! i (PWUG) 7 wyceng** ' ' ' (PWUG) 7 wyceng***
Global Office Park C, Katowice 1 42 642 141 425011 - (1931) 1032 - - (167)1 41576 141 41435
1 1 1
Equal Business Park D, Krakéw 101 308 101 308 - 6 554 3361 - - (538) 110 685 110 685
Palio Office Park A, Gdansk | 156 393 126 156267 | - 1040 1159 - - 909, 159501 126 159 375
. . _Ri 1 1 1
(Cb‘fﬁfcfﬁfl C’;"’” A, Bielsko-Biata | 83824 329 83495 - (2716) 423 - - (150)1 81381 329 81052
1 1 1
. 1 1 |
E{’J‘;ﬂgﬂce ParkAL A2, | 544239 568 543671 1 - (6 833) 10 441 - - (3665)1 544182 568 543 614
1 1 1
Palio Office Park B, Gdarisk : 59 444 61 59 383 : 61 7328 5841 - - 322 : 72 996 122 72874
Quorum D, Wroctaw : 186 652 1766 184 886 - (10 802) 5376 - - 305! 181531 1766 179 765
Cavatina Hall B, Bielsko-Biata 1 40 647 40 647 | - (1201) 3371 - - (9) 42808 42808
Ocean Office Park B, Krakéw |, 274376 1282 273094 , 558 148 7213 - ; 1452, 283747 1840 281907
WIMA D, téd? : 17 029 111 16918 | 225 (887) 149 - - 471, 16987 336 16651
Ocean Office Park D, Krakow ' 58 550 58550 - (3974) - - - 731' 55307 55307
Quorum A, Wroctaw 1 - -1 - 7 957 8 065 163 917 - 11601 181 099 6992 174 107
Nieruchomosciinwestycyine | 1 565 104 4384 1560720 | 844  (5317) 46431 163917 - 821 1771800 12220 1759580
1 1 1
"A\','f,ﬁf:ngsc' nwestycyine 905071 18371 557595 | 291 59820 133765  (163917) (11119) -1 923911 11670 547 215
Razem ' 2470175 22755 2118315 1135 54503 180 196 - (11119) 821' 2695711 23890 2306795

*nieruchomosci w budowie obejmujg nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz ujmowane wedtug kosztu wytworzenia. ** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 39 672
tys. PLN. *** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 41 736 tys. PLN. **** Transfer obejmuje wartos¢ danej nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia.

Koszt wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 30 wrzesénia 2024 roku wynidst 365 026 tys. PLN (2023: 329 105 tys. PLN).

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w 2024 roku wyniosty 38 225 tys. PLN, z czego 21 292 tys. PLN wyniosta kwota kosztow

finansowania ogolnego.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |1l kwartaty zakoriczone dnia 30 wrze$nia 2025 roku
(w tysigcach PLN)

Zarzad na biezaco, wraz z pojawiajacymi sie nowymi wydarzeniami rynkowymi, monitoruje i weryfikuje
szacunki w zakresie wartosci nieruchomosci.

Nieruchomosci inwestycyjne zostaty zakwalifikowane do poziomu trzeciego hierarchii wartosci godziwe;j.

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 wrzeénia 2025 roku zostaty wykonane bez istotnej
zmiany zatozen w poréwnaniu do wycen wykonywanych na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Poziom najmu / przed-najmu (w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie) nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych wedtug wartosci godziwej wynosit:

e nadzien 30 wrzesnia 2025 roku: Global Office Park C - 100%, Equal Business Park D - 94%, Ocean

Office Park B - 95%, Global Office Park A - 92%, Palio Office Park A - 100%, Palio Office Park B -

100%, Quorum A - 45%, Quorum D - 88%, Cavatina Hall A - 100%, Cavatina Hall B - 89%, WIMA
D - 100%, Grundmanna A - 99 %.

e nadzien zatwierdzenia sprawozdania: Global Office Park C - 100%, Equal Business Park D - 94%,
Ocean Office Park B - 95%, Global Office Park A - 92%, Palio Office Park A - 100%, Palio Office

Park B - 100%, Quorum A - 45%, Quorum D - 83%, Cavatina Hall A - 100%, Cavatina Hall B -
89%, WIMA D - 100%, Grundmanna A - 99%.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci godziwe (nieruchomosci zakonczonych bedqgcych wtasnosciqg Grupy) na
dzien 30 wrzesnia 2025 roku oraz skumulowane marze (skumulowane wyniki z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych) ujete w catkowitych dochodach Grupy do dnia 30 wrzesnia 2025 roku.

Global Office Equal Business Palio Office , C2¥@N 5021 Office  Global Office  Palio Office

Park C Park D ParkA  MAIBIEKO T pa A Park A2 Park B
Katowice Krakéw Gdansk . - Katowice Katowice Gdansk
(biurowiec)
Wartosc godziwa ' 40 643 114 183 167 695 80476 287 293 258 787 74 512
Skumulowana marza* : 11 591 34 860 58 899 15 349 47 307 42 614 14 236
Skumulowana marza ujgtaw 29% 31% 35% 19% 16% 16% 19%
relacji do wartosci godziwej (%)
Quorum D Cavatina Hall B Oce;;l?éflce WiMa D Oc%aar:kol:f)flce Quorum A Grundmanna
Wroctaw Bielsko-Biata . todz . Wroctaw A, Katowice
Krakéw Krakéw
Wartosc¢ godziwa 181 312 41196 293574 16 734 55398 176 184 178 409
Skumulowana marza* 25076 794 81 026 98 (1 674) 19 337 39 559
Skumulowana marza ujgta w | 14% 2% 28% 0,6% (3%) 11% 22%
relacji do wartosci godziwej (%).

*skumulowana marza oznacza skumulowany wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujety w catkowitych dochodach Grupy.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za Ill kwartaty zakoriczone dnia 30 wrze$nia 2025 roku
(w tysigcach PLN)

14. Zapasy
OKRES ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2025 ROKU (niebadane)
: Saldq prawo do : Prawo do. Nakfady ) : Sa!dq prawo do
: otwarcia, uzytkowania : uzytkow,anla inwestycyjne Sprzedaz Inne : zamkniecia, W  yzytkowania
: w tym: (PWUG) : aktywow _ tym: (PWUG)
Widzewska Manufaktura, Budynek B, todz : 37 388 287 : - 12 373 (8 783) - : 40978 287
Widzewska Manufaktura, Budynek C, t6dz | 60033 1051, - 25778 - -1 85811 1051
Widzewska Manufaktura, Budynek A, £6dz : - : - - - 104 870, 104 870 1273
Belg Apartamenty, etap I, Katowice : 64 993 - : - 5456 (52 681) - : 17 768 -
Belg Apartamenty, etap Il, Katowice | 35492 I - 22 247 - -1 57 739 -
Quorum Tower, Wroctaw : - : - 74 105 - 510 553, 584 658 9 506
Grundmanna Apartments, Katowice ! - -1 - 15013 - 45 625! 60 638 258
Budynki mieszkalne w realizacji 1 197 906 1338 | - 154 972 (61 464) 661048 | 952 462 2611
Pozostate zapasy : 175 408 22069 , (1) 42 384 - -, 217791 22 068
Razem : 373314 23407 : (1) 197 356 (61 464) 661048 : 1170253 24 679

*w tym 187 min PLN dotyczy nieruchomosci Chmielna 75 w Warszawie.

W | kwartale 2025 roku, w zwigzku z uzyskaniem zamiennego pozwolenia na budowe budynku mieszkalno-ustugowo-hotelowego, Grupa dokonata reklasyfikacji
nieruchomoséci Quorum B (Quorum Tower) zlokalizowanej przy ul. Sikorskiego we Wroctawiu z nieruchomosci inwestycyjnej w budowie do zapaséw, o wartosci
510 553 tys. PLN. W Il kwartale 2025 roku, w zwigzku z uzyskaniem zamiennego pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego, Grupa dokonata reklasyfikacji
nieruchomosci Grundmanna B (Grundmanna Apartments) zlokalizowanej przy ul. Grundmanna w Katowicach z nieruchomosci inwestycyjnej w budowie do
zapasow o wartosci 45 624 tys. PLN. W 1l kwartale w zwiagzku z uzyskaniem zamiennego pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego, Grupa dokonata
reklasyfikacji nieruchomosci WiMa budynek A zlokalizowanej przy al. Pitsudzkiego w todzi o wartosci 104 870 tys. PLN. Wyzej wymienione reklasyfikacje zostaty
zaprezentowane w ramach innych zwiekszen.

Grupa prowadzi analize posiadanego portfela nieruchomosci i nie wyklucza kolejnych reklasyfikacji realizowanych inwestycji z nieruchomoéci w budowie do
zapasOw po uzyskaniu przez nie pozwolen na budowe pozwalajacych na realizacje inwestycji mieszkaniowych.

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci zapaséw w okresie 9 miesiecy zakoriczonych dnia 30 wrzes$nia 2025 roku wyniosty 53 500 tys. PLN, z czego
12 165 tys. PLN to koszty finansowania ogélnego.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna

Srédroczne skréocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |l kwartaty zakonczone dnia 30 wrzesnia 2025 roku

(w tysigcach PLN)

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Budynki mieszkalne w realizacji

Widzewska

Widzewska

1
1
1 Pozostat S Razem
1 Manufaktura, Manufaktura, Belg "?s :uor:;g;enty, zostale zapasy aze
| Budynek B, t6dZ  Budynek C, todz
]
Saldo otwarcia 1 11 373 20271 53571, 146 637 | 231 852
1 1 1
Zmiana w okresie: : 26 015 39761 46913 : 28773 : 141 462
Prawo do uzytkowania aktywéw 8 484 - - 492
Naktady inwestycyjne : 26 007 39277 46913 | 28773, 140 970
1 1 1
Saldo zamkniecia, w tym : 37389 60033 100 484* | 175 408** | 373314
- prawo do uzytkowania aktywéw ! ! !
(prawo wieczystego uzytkowania : 287 1051 - : 22069 23407
1

gruntéw)

*w tym ok. 34 min PLN kosztow gruntu na realizacje Il etapu, na ktéry w | kwartale 2025 roku Grupa uzyskata zamienne pozwolenie na
budowe budynku mieszkalnego, ** w tym 168 min PLN dotyczy nieruchomosci Chmielna 75 w Warszawie.

Ponizsza tabela przedstawia wartos¢ (netto) oraz ilosé podpisanych przez Grupe uméw deweloperskich i uméw
rezerwacyjnych do dnia 24 listopada 2025 roku.

Umowy sprzedazy Umowy rezerwacyjne Razem

Wartos¢ llos¢  Wartos¢ llos¢  Wartos¢ llos¢
Belg Apartamenty etap | 99 296 213 6 836 14 106 132 227
Belg Apartamenty etap Il 29 854 64 29 981 51 59 835 115
Wima Apartments A - - 4079 7 4079 7
Wima Apartments B 29716 70 3518 11 33234 81
Wima Apartments C 89 092 218 7 628 18 96 720 236
Quorum Tower 172762 147 19 166 17 191928 164
Grundmanna Apartments 8 492 20 9918 21 18 410 41
Razem 429 212 732 81126 139 510338 871
15. Zadtuzenie

30 wrzesnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
(niebadane)

Kredyty 1193795 1190 339
Pozyczki od jednostek powigzanych 34 049 52797
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 314 840 148 188
Obligacje 583 746 462 278
Pochodne instrumenty finansowe 87 2080
Zf)bowuqza.nla Ieasmgowe z tytutu prawa wieczystego 47 867 47 858
uzytkowania gruntéw
Pozostate zobowigzania leasingowe 6256 8184
Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego 41 861 43910
Pozostate zobowigzania finansowe 57004 - -
Zadtuzenie razem, w tym: 2 279 505 1955 634
- cze$¢ dtugoterminowa 2046741 1553513
- cze$¢ krétkoterminowa 232764 402 121

KREDYTY i POZYCZKI

W dniu 13 stycznia 2025 roku w spétce zaleznej Cavatina SPV 25 Sp. z 0.0. nastgpito uruchomienie kredytu
budowlanego na kwote 15 814 tys. EUR oraz uruchomienie kredytu na VAT na kwote 13 874 tys. PLN, na
podstawie umowy podpisanej w dniu 2 grudnia 2024 roku z Bankiem Gospodarstwa Krajowego. Termin
konwersji na kredyt inwestycyjny przypada w dniu 18 wrzesnia 2026 roku, termin ostatecznej sptaty kredytu
na VAT przypada w dniu 18 grudnia 2026 roku, termin ostatecznej sptaty kredytu inwestycyjnego przypada
w dniu 20 wrzesnia 2031 roku.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |1l kwartaty zakoriczone dnia 30 wrze$nia 2025 roku
(w tysigcach PLN)

W dniu 15 stycznia 2025 roku spdétka zalezna Cavatina SPV 17 Sp. z o.0. podpisata aneks numer 1
z HypoNoe LandesBank Fur NiederOsterreich Und Wien AG do umowy kredytu z dnia 17 stycznia 2023
roku wydtuzajacy termin ostatecznej sptaty do dnia 17 stycznia 2026 roku. Kredyt zostat sptacony w dniu
10 marca 2025 roku.

W | kwartale 2025 roku, na mocy podpisanego aneksu, spétka zalezna Cavatina GW Sp. z 0.0. przedtuzyta
Umowe Wieloproduktowa z ING Bankiem Slaskim S.A. do dnia 25 stycznia 2026 roku.

W dniu 6 marca 2025 roku zostata uruchomiona pozyczka od jednostki niepowigzanej w spétce zaleznej
Cavatina SPV 17 Sp. z o.0. Maksymalna kwota pozyczki to 40 600 tys. EUR. Termin ostatecznej sptaty
przypada 24 miesigce od daty uruchomienia pozyczki.

W dniu 16 lipca 2025 roku Cavatina Holding S.A. podpisata z jednostka niepowigzang aneks do umowy
pozyczki udzielonej w kwocie 8 min EUR, wydtuzajacy termin ostatecznej sptaty do dnia 19 czerwca 2030
roku.

W dniu 23 lipca 2025 roku spétka Cavatina GW Sp. z o.o0. podpisata z VeloBank S.A. aneks do umowy
kredytowej o kredyt w rachunku biezagcym zwiekszajagcy kwote kredytu do 25 min PLN oraz wydtuzajacy
termin sptaty do dnia 21 sierpnia 2026 roku.

W dniu 25 sierpnia 2025 roku spétka Cavatina GW Sp. z 0.0. podpisata z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.
aneks do umowy kredytu odnawialnego zwiekszajacy kwote kredytu do 60 min PLN oraz wydtuzajacy
termin sptaty do dnia 25 sierpnia 2026 roku.

W dniu 23 wrzesnia 2025 roku spétki zalezne Cavatina SPV 19 Sp. z o0.0. (Ocean Office Park budynek B
w Krakowie), Jardin Sp. z 0.0. (Ocean Office Park budynek D w Krakowie), Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. (Equal
Business Park budynek D w Krakowie), Cavatina SPV 15 Sp. z 0.0. (Quorum Office Park budynek A we
Woroctawiu), Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. (Quorum Office Park budynek D we Wroctawiu), Cavatina SPV 8 Sp.
z 0.0. (Palio Office Park budynek A w Gdansku), Cavatina SPV 14 Sp. z o.o. (Palio Office Park budynek B
w Gdansku), Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. (Global Office Park budynek A1 i A2 w Katowicach), Cavatina SPV 11
Sp. z o.0. (Global Office Park budynek C w Katowicach), Cavatina SPV 25 Sp. z 0.0. (Grundmanna Office
Park budynek A w Katowicach) (fagcznie ,Kredytobiorcy”) zawarty z Erste Group Bank AG z siedzibg w
Wiedniu oraz z Landesbank Baden-Wirttemberg z siedzibg w Stuttgarcie oraz Raiffeisenlandesbank
Niederosterreich-Wien AG z siedzibg w Wiedniu (tacznie ,Kredytodawcy”) umowe kredytu. Maksymalna
kwota srodkéw udostepnianych w ramach Umowy wynosi tagcznie 270 min EUR.

Czes¢ kredytu w kwocie 237,5 min EUR oraz 12,5 min PLN zostata przeznaczona na refinansowanie
istniejgcego zadtuzenia finansowego w/w spétek zaleznych. Kredytobiorcy sg dtuznikami solidarnymi
w zakresie zobowigzania do sptaty kredytéw oraz wszelkich innych zobowigzan wynikajagcych z podpisanej
umowy.

EMISJA OBLIGACJI

W dniu 6 marca 2025 roku Cavatina Holding S.A. wyemitowata obligacje serii P2024D o wartos$ci nominalnej
49 877 tys. PLN, z czego 11 344 tys. PLN zostato potrgcone z wierzytelno$ciami inwestoréw z tytutu
dokonanego odkupu obligacji serii P2022A, P2022B i P2022C. Termin wykupu przypada na dziert 6 marca
2029 roku. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu na rynku Catalyst 11 marca 2025 roku.

W dniu 21 marca 2025 roku zostata podjeta uchwata o emisji przez Cavatina Holding S.A. obligacji serii G.
Dnia 7 kwietnia 2025 roku miato miejsce warunkowe przydzielenie obligacji serii G o wartosci nominalnej
38 626 tys. PLN, z czego 8 783 tys. PLN zostato potracone z wierzytelnosciami inwestorow z tytutu
dokonanego odkupu obligacji serii P2022A, P2022B i P2022C. Dniem wykupu jest 14 kwietnia 2029 roku.

W dniu 17 kwietnia 2025 roku Zarzad spotki Cavatina Holding S.A. podjat uchwate o ustanowieniu w spoétce
programu emisji obligacji (,Program IV”), w ramach ktérego spétka bedzie uprawniona do emitowania,
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w jednej lub wielu seriach, obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200 min PLN lub
rownowartosci tej kwoty wyrazonej w EUR. W dniu 17 kwietnia 2025 roku spétka ztozyta do Komisji
Nadzoru Finansowego wniosek o zatwierdzenie Prospektu Podstawowego. Urzad Komisji Nadzoru
Finansowego decyzjg z dnia 26 maja 2025 roku zatwierdzit Prospekt Podstawowy.

W dniu 1 lipca 2025 roku Zarzad Spotki Cavatina Holding S.A. podjat uchwate o emisji obligacji serii P2025A
do nie wiecej niz 50 359 obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 50 359 tys. PLN. Dnia 8 lipca
2025 roku obligacje zostaty dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde
Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. Termin wykupu przypada na 8 lipca 2028 roku. taczna cena
emisyjna 40 094 obligacji w wysokosci 39 718 tys. PLN zostata optacona z wykorzystaniem $rodkéw
pienieznych. Pozostata wartos¢ zostata uregulowana poprzez potracenie z wierzytelno$ciami inwestoréw
z tytutu dokonanego odkupu obligacji serii P2022A, P2022B i P2022C.

W dniu 3 wrzesnia 2025 roku Zarzad Cavatina Holding S.A. podjat uchwate w sprawie emisji do nie wiecej
niz 111 355 obligacji serii P2025B o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 11 136 tys. EUR. Dnia 11
wrzesénia 2025 roku obligacje zostaty dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Termin wykupu przypada na 11 wrzesnia 2029 roku.
Zarzad Spoétki na warunkach okreslonych w uchwale emisyjnej postanowit dokonaé¢ nabycia w celu
umorzenia tacznie 13 355 obligacji zwyktych Spotki na okaziciela serii EURO1. taczna cena emisyjna 98 633
obligacji w wysokosci 9 745 tys. EUR zostata optacona z wykorzystaniem srodkéw pienieznych. Pozostata
wartos$¢ zostata uregulowana poprzez potrgcenie z wierzytelnosciami inwestorow z tytutu dokonanego
odkupu obligacji serii EURO1.

W dniu 8 wrzes$nia 2025 roku Spotka dokonata wykupu obligacji serii P2022A w terminie ich zapadalnosci
za kwote 31 min PLN.

INNE

W dniu 22 maja 2025 roku spétka zalezna Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. podpisata umowe sprzedazy oraz
leasingu zwrotnego, na mocy ktérych dokonata sprzedazy aktywéw trwatych, w postaci nieruchomosci
inwestycyjnej Cavatina Hall A (cz. biurowa) oraz przynalezacej do niej Sali konferencyjno-koncertowej
(klasyfikowanej jako $rodek trwaty), za cene 22 829 tys. EUR, a nastepnie przyjeta te aktywa w uzytkowanie
na podstawie umowy leasingu zwrotnego z opcjg odkupu aktywéw po okresie leasingu, wynoszacego 120
miesiecy, za kwote nierozliczonego na dzien zakonczenia leasingu zobowigzania leasingowego. Ze wzgledu
na nietypowy charakter jednego ze sprzedawanych sktadnikéw aktywéw w postaci sali konferencyjno-
koncertowej, ktére Grupa uznaje za aktywo korporacyjne wykorzystywane przede wszystkim w ramach
dziatalnosci z obszaru ESG, dla ustalonej ceny sprzedazy determinujgce znaczenie miata warto$¢ rynkowa
czesci biurowej budynku Cavatina Hall. Po potraceniu wierzytelnosci wynikajacej z kwoty optaty wstepnej
spotka zalezna uzyskata $rodki w kwocie 13 698 tys. EUR. Zgodnie z MSSF 15 oraz MSSF 16, obecno$¢
istotnej opcji odkupu z tego typu transakcji uniemozliwia klasyfikowanie jej jako sprzedaz (brak spetnionej
przestanki przeniesienia kontroli), wymagajac zamiast tego ujecia jako umowa finansowania. Wptyw
Srodkéw zostat zaprezentowany w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych w pozostatych wptywach
z dziatalnosci finansowej oraz w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozostatych zobowigzaniach
finansowych.

Srodki pozyskane w ramach umowy leasingu zostaty w czesci przeznaczone na sptate kredytu udzielonego
przez AION S.A. Spétce na mocy umowy kredytu z dnia 11 marca 2021 roku. Warto$¢ zobowigzania z tytutu
kredytu na dzien sptaty wynosita 6,7 min EUR.
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16. Pozostate aktywa finansowe

30 wrzesnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
(niebadane)
Pozyczki udzielone 35280 8217
Pochodne instrumenty finansowe - 11 970
Pozostate aktywa finansowe, w tym: 61 469 37 451
- depoz.yty.ustanowmne w celu zabezpieczenia sptaty 7979 12 267
zadtuzenia

- kaucje wptacone przez najemcéw 23 624 19 425

- rachunki powiernicze 29 866 5759
Razem 96 749 57 638
- dtugoterminowe 35987 9047
- krétkoterminowe 60762 48 591

17. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych sktadato sie z nastepujacych pozycji:
30 wrzesnia 2025 roku

(niebadane) 31 grudnia 2024 roku
Srodki pieniezne w banku 63419 17 334
Razem 63419 17 334

W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych w ramach pozostatych korekt z dziatalnosci operacyjnej
prezentowana jest m.in. zmiana stanu srodkéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania, w tym
$rodkow zdeponowanych na rachunkach powierniczych w kwocie (-)23 min PLN.

18. Inwestycje w jednostkach wspoétkontrolowanych wycenianych
metoda praw wtasnosci

Tabela ponizej przedstawia uzgodnienie aktywoéw netto jednostki wspétkontrolowanej do wartosci
bilansowych udziatow w spoétce Cavatina Office Sp. z o.0. ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy:

okres 9 miesiecy zakonczony okres 9 miesiecy zakonczony
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych dnia 30 wrzesnia 2025 roku dnia 30 wrzesnia 2024 roku
(niebadane) (niebadane)
Wartos¢ udziatéw na 01.01. 55902 55984
Udzna’r‘w zyskach jedn. Wspo+kontrglgwanych 2597 1870
wycenianych metoda praw wtasnosci
Warto$¢ udziatéw na 30.09. 58 499 57 854

19. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

30 wrzesnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, w tym:

Zobowiazania inwestycyjne wobec jednostek pozostatych 121 387 124 805

Pozostate zobowigzania wobec jednostek powigzanych 2872 3507

Pozostate zobowigzania wobec jednostek pozostatych 47 228 45 246
Razem 171487 173 558
- dtugoterminowe 14 248 15372
- krétkoterminowe 157 239 158 186

Grupa dokonuje wyodrebnienia zobowigzan inwestycyjnych, ktére sg zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjna
Grupy, tj. procesem budowlanym i faza realizacyjna projektéw nieruchomosciowych od zobowigzan z tytutu
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dostaw i ustug, zwigzanych z biezacy dziatalnosécig operacyjna Grupy, tj. m. in. powstajgcych w fazie
operacyjnej projektéw nieruchomosciowych po ich oddaniu do uzytkowania.

Na zobowigzania inwestycyjne sktadajg sie zobowigzania Grupy z tytutu dostawy materiatéw budowlanych
oraz zrealizowanych przez podwykonawcéw robét budowlanych w obszarze nieruchomosci komercyjnych
jak i mieszkaniowych. Dostawy materiatdw oraz realizacja prac przez podwykonawcéw majg miejsce
w zwigzku z realizowanymi przez Grupe przedsiewzieciami inwestycyjnymi. Zobowigzania inwestycyjne
maja gtéwnie charakter zobowigzan krotkoterminowych. W ramach zobowigzan inwestycyjnych
dtugoterminowych prezentowane sg natomiast rozliczenia z podwykonawcami prac budowlanych z tytutu
tzw. kwot zatrzymanych, tj. kwot, ktére Grupa zatrzymuje z kazdej wystawionej przez podwykonawce
faktury na poczet zabezpieczenia ewentualnych roszczen z tytutu gwarancji jakosci wykonanych prac.

20. Pozostate zobowigzania niefinansowe

30 wrzesnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
Zobowiazania z tytutu podatkéw, cet i innych, w tym: 5924 15528
Podatek VAT 2436 14 255
Podatek dochodowy od 0séb fizycznych 248 184
Zobowiazania z tytutu ubezpieczen spotecznych 506 492
Podatek od nieruchomosci, optata za prawo do 2734 597

wieczystego uzytkowania gruntu i inne
Zaliczki wptacone przez klientéw 108 988 85508
Zobowiazania z tytutu wptat na rachunki

L . 28 475 5759
powiernicze oraz optaty rezerwacyjne
Inne zobowiazania niefinansowe 6 669 7 062
Razem 150 056 113 857
- dtugoterminowe 18 -
- krotkoterminowe 150038 113 857
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21. Instrumenty finansowe

Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

Wedtug oceny Grupy warto$¢ godziwa naleznosci handlowych, zobowigzan z tytutu dostaw i ustug,
zobowigzan inwestycyjnych, krétkoterminowych pozyczek udzielonych oraz krétkoterminowych
zobowiazan finansowych nie odbiega istotnie od wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krotki termin
zapadalnosci.

Wartosc¢ bilansowa kredytéw i pozyczek otrzymanych, obligacji oraz pozyczek udzielonych, ktére wyceniane
sg na podstawie przeptywoéw pienieznych zdyskontowanych aktualng rynkowa stopa procentowg réwniez
nie odbiega znaczaco od wartosci godziwe;j.

Pochodne instrumenty finansowe

Instrumenty pochodne, s3 wyceniane wedtug warto$ci godziwej, ustalanej w oparciu o wyceny
otrzymywane od instytucji bankowych sporzadzane na bazie kwotowan z rynku miedzybankowego. Zysk
lub strata z tytutu przeszacowania do wartosci godziwej sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat biezacego
okresu.

Tabela ponizej przedstawia wartosci instrumentéw finansowych ujete w pozostatych aktywach finansowych
oraz pozostatych zobowigzaniach finansowych.

30 wrzesnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
(niebadane)
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy
Kontrakty IRS na stope procentowg - 11970
Razem aktywa - 11970
Pozostate zobowigzania finansowe
Kontrakty IRS na stope procentowg 87 2 080
Razem zobowiazania 87 2080
Zyski/straty z tytutu instrumentéw pochodnych przedstawia ponizsza tabela.
okres 9 miesiecy zakonczony okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2025 roku dnia 30 wrzesnia 2024 roku
(niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) z tytutu rozliczenia instrumentéow pochodnych (2127) 1682
Przychody (koszty) z tytutu aktualizacji instrumentéw (19 159) 9 046
pochodnych
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw razem (21 286) 10728
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22. Transakcje z podmiotami powigzanymi

OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2025 ROKU (niebadane)

Sprzedaz (w tym Odsetki - koszty Odsetki - Pozostate Pozostate

Zakupy pozostate przychody fi " przychody koszty przychody

operacyjne) inansowe finansowe finansowe finansowe
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) 63 95 34 - 7 965 17
Cavatina Art GmbH (spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 94 - - - -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) 5 17 2766 755 246 -
Resi GW Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) 9 960 3256 - 45 - -
Cavatina Office Sp. z o.0. (jednostka wspétkontrolowana) 355 2017 - 344 - -
ReCap SPV 5 Sp. z o.0. (spotka zalezna od Resi Capital S.A.) - 5 604 - 19 - -
Cavare S.A. (spotka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 6 562 69 58 -
Pozostate spétki powigzane - 319 17 180 - -
Zarzad i Rada Nadzorcza 29 2 642 - - - -
Razem 10412 14 050 3379 1412 8 269 17

*odsetki odniesione w koszty finansowe w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw i/lub zwiekszajqce wartosé nieruchomosci inwestycyjnych bgdz wartosé zapaséw.
OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2024 ROKU (niebadane)

Sprzedaz (w tym Odsetki - koszty Odsetki - Pozostate Pozostate

Transakcje spétek z Grupy z jednostkami powigzanymi Zakupy pozostate pr?ychody finansowe* przychody ) koszty przychody

operacyjne) finansowe finansowe finansowe
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) 108 25 - - 6509 17
Pensieri Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 7 - 46 - -
Pensieri di Cavatina srl (spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 122 - - - - -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) 32 24 3081 - - -
Globiana Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 133 2311 - - - -

Spétki z grupy kapitatowej Resi Capital S.A. (spotki zaleznej od Cavatina

Group S.A.) 881 12 633 17 - - 10
Ctank S.A. (spotka zalezna od Cavatina Group S.A.) - 7 - - - -
Cavatina Office Sp. z o.0. (jednostka wspétkontrolowana) 348 898 - 485 - -
Spotki z Grupy Kapitatowej Cavare S.A. - spétka powigzana osobowo - 11 - - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza 13 470 - - - -
Razem 1637 16 386 9 607 531 - 27

*odsetki odniesione w koszty finansowe w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw i/lub zwiekszajqce wartosé nieruchomosci inwestycyjnych bgdz wartosé zapaséw.
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NA DZIEN 30 WRZESNIA 2025 ROKU (niebadane)

Naleznosci z tyt. dostaw, rob6t Zobowigzania z tyt. dostaw, robét

i ustug oraz pozostate

i ustug oraz pozostate

Pozyczki udzielone

Pozyczki iinne
zobowigzania dtuzne

naleznosci zobowiazania
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) 3883 2 964 - -
Cavatina Art GmbH (spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 95 - 1154 -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) 791 246 23467 34 049
Resi GW Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) 18 247 2909 - -
Cavatina Office Sp. z o.0. (jednostka wspétkontrolowana) 1439 94 7723 -
Resi Capital S.A. (sp6tka zalezna od Cavatina Group S.A.) 897 3888 - -
ReCap SPV 5 Sp. z o0.0. (sp6tka zalezna od Resi Capital S.A.) 5538 - 231 -
Cavare S.A. (spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - - 2319 -
Pozostate spétki powigzane 34 - 386 -
Zarzad i Rada Nadzorcza - - - -
Razem 30924 10101 35280 34049

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Rozrachunki spétek z Grupy z jednostkami powigzanymi

Naleznosci z tyt. dostaw, robot
i ustug oraz pozostate

Zobowigzania z tyt. dostaw, robét
i ustug oraz pozostate

Pozyczki udzielone

Pozyczkiiinne
zobowiazania dtuzne

naleznosci zobowiazania
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) 2376 3981 - 6372
Pensieri Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 7 - 834 -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) 801 - - 34 340
Globiana Sp. z o.0. (spo6tka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 2492 396 - -
Resi Capital S.A. (spotki zaleznej od Cavatina Group S.A.) 51 7934 - -
Resi GW Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) 2925 3153 - -
Pozostate spoétki z grupy kapitatowej Resi Capital S.A. 63 83 - -
Ctank S.A. (spétka zalezna od Cavatina Group S.A.) 4 - - -
Cavatina Office Sp. z o0.0. (jednostka wspoétkontrolowana) 236 255 7 383 -
Cavare S.A. (spo6tka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 17 - - 10076
Recap SPV 24 Sp. z o0.0. (spotka zalezna od Cavare S.A.) - - - 2 009
Zarzad i Rada Nadzorcza - - - -
Razem 8985 15908 8217 52797

27



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za Ill kwartaty zakoriczone dnia 30 wrze$nia 2025 roku

(w tysigcach PLN)

POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM POWIAZANYM NA DZIEN 30 WRZESNIA 2025 ROKU (niebadane)

Naleznosci z tytutu

Naleznosci z tytutu

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta pozyczki (EUR) pozyczki (PLN) Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
Cavatina Holding S.A. Cavatina Group S.A. EUR 5497 23467 Euribor + marza 25.03.2030 brak
Cavatina GW Sp. z o0.0. Pensieri Sp. z 0.0. PLN - 386  Wibor + marza 31.12.2025 brak
Cavatina GW Sp. z o0.0. Cavatina Art GmbH EUR 270 1154 Euribor + marza 20.08.2028 brak
Cavatina Holding S.A. Recap SPV 5 Sp. z o.0. PLN - 231  Wibor + marza 24.04.2030 brak
Cavatina SPV 16 Sp. z 0.0. Cavare S.A. PLN - 2319 Wibor + marza 14.05.2030 brak
Cavatina Holding S.A. Cavatina Office Sp. z 0.0. EUR 1809 7723 state 31.12.2037 brak
Razem w tym: 35280
- cze$¢ dtugoterminowa 34 894
- czes$¢ krotkoterminowa 386
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23. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 27 pazdziernika 2025 roku spétka Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. podpisata z mBank S.A. umowe kredytu
budowlanego na maksymalng kwote 94 min PLN oraz kredytu na VAT na maksymalng kwote 5 min PLN.
Termin sptaty przypada 36 m-cy po pierwszym dniu wyptaty lub 27 lutego 2029 roku. Do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania kredyty nie zostaty uruchomione.

W dniu 19 listopada 2025 roku Spétka dokonata wykupu obligacji serii EURO1 w terminie ich zapadalnosci za
kwote ponad 5 min PLN.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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