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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

ZAROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Dziatalnos¢ kontynuowana Nota
Przychody z najmu i aranzacji 10
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami 12.5

Wynik z najmu i aranzacji

Zysk/strata 'z wyceny i sprzedazy nieruchomosci 18
inwestycyjnych

Zysk/strata z nieruchomosci inwestycyjnych

Przychody z pozostatych umoéw z klientami 10
Koszty pozostatych uméw z klientami

Koszty ogélnego zarzadu 12.5
Pozostate przychody operacyjne 12.1
Pozostate koszty operacyjne 12.2
Zysk z dziatalnosci operacyjne;j

Przychody finansowe 12.3
Koszty finansowe 12.4
Udziat w zyskach jednostek wspétkontrolowanych 20
wycenianych metoda praw wtasnosci

Zysk brutto

Podatek dochodowy 13

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej

Zysk netto za okres

Inne catkowite dochody

Pozycje, ktére mogq podlegac przeklasyfikowaniu do zysku
w kolejnych okresach sprawozdawczych:

Rdéznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych

Inne catkowite dochody netto

CALKOWITY DOCHOD ZA OKRES

Zysk na jedng akcje:
- podstawowy z zysku za okres (PLN) 14
- rozwodniony z zysku okres (PLN) 14

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
40445 59021
(18201) (26 070)
22244 32951
257261 233801
279505 266752
35513 -
(24 527) -
(43 265) (21819)
10285 9116
(15516) (7 545)
241995 246504
1411 3976
(38192) (49 209)
30161 (794)
235375 199777
(45755) (54 064)
189 620 145713
189620 145713
2 (49)
2 (49)
189 622 145 664
9,16 8,38
9,12 8,38

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone

na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Nota 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

AKTYWA
Aktywa trwate
Aktywa niematerialne 98 151
Wartosc firmy 19 82425 82425
Rzeczowe aktywa trwate 17 70714 7555
Nieruchomosci inwestycyjne 18 1903852 1118426
Inwest.yCJe w jednostkach wspo’rkopt.rolowanych 20 60799 29013
wycenianych metoda praw wtasnosci
Pozostate aktywa finansowe 221 26171 50016
Pozostate aktywa niefinansowe 222 3170 3442
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 13.3 3240 997

2150469 1292025
Aktywa obrotowe
Zapasy 21 64203 32954
Naleznosci z tytutu najmu oraz pozostate naleznosci 24 49 258 29268
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 226 78
Pozostate aktywa finansowe 221 47 606 11825
Pozostate aktywa niefinansowe 222 54382 25290
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 25 132025 13449

347700 112864

SUMA AKTYWOW 2498 169 1404889
PASYWA
Kaplt'a’f \.N’ras.ny (przypadajacy akcjonariuszom Jednostki 1053 900 669521
Dominujacej)
Kapitat podstawowy 26.1 323677 226177
Kapitat z tyt. emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 84061 -
Roéznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej (45) (47)
Zyski zatrzymane 646 207 443 391
Kapitat wtasny ogétem 1053900 669521
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty i pozyczki 27 853449 451639
Obligacje 27 115774 28449
Zobowigzania inwestycyjne 16 574 11 309
Zobowigzania z tytutu leasingu 16 32257 10861
Pozostate zobowigzania finansowe 294 2171 1217
Pozostate zobowigzania niefinansowe 29.2 2177 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 52772 31199

1075174 534 674
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 29.1 15885 9790
Kredyty i pozyczki 27 127 436 66 984
Obligacje 27 9793 -
Zobowigzania inwestycyjne 137 604 102 328
Zobowigzania z tytutu leasingu 16 2631 1143
Pozostate zobowigzania finansowe 294 40485 6487
Pozostate zobowigzania niefinansowe 29.2 25912 6654
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 29.3 1609 3156
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 7740 4152

369095 200 694

Zobowiazania ogétem 1444269 735 368
KAPITAEL WEASNY | ZOBOWIAZANIA 2498 169 1404889

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone
na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralna czes¢.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

ZAROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Nota
Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) brutto

Korekty o pozycje:

Amortyzacja 12.5
Koszty z tytutu ptatnosci na bazie akcji wtasnych 23.1
Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci 18
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek 20
ujmowanych metoda praw wtasnosci

Wycena instrumentéw pochodnych
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu naleznosci z tytutu
najmu oraz pozostatych naleznosci
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu zapaséw
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu pozostatych
aktywow

Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu zobowigzan z
wyjatkiem kredytéw i pozyczek

Odsetki

Podatek dochodowy zaptacony

Pozostate 30

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

30

30

Przeptywy srodkéw pienieznych

z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptywy

Sprzedaz rzeczowych aktywéw trwatych i aktywow
niematerialnych

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Sptata udzielonych pozyczek

Odsetki otrzymane

Pozostate

Wydatki

Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych i aktywow
niematerialnych

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne
Udzielenie pozyczek

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
235375 199777
(356 827) (342 281)
3733 2377
6334 (1713)
(257 261) (233801)
(30161) 794
1521 4597

(19 990) (15948)
(31249) (21208)
(28 820) (15562)
25983 (40436)
24093 12951
(21766) (42 826)
(29 244) 8494
(121452) (142 504)
29333 607 893
88 103

- 556 398

28451 49559
794 1788

- 45

533661 411054
17739 668
509773 396063
6149 13695

- 628

(504 328) 196 839

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone
na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralna czes¢.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH -
C.D.

Nota rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej
Wptywy 955584 447 593
Wptywy z tytutu emisji akcji 30 187 204 -
Whptywy z tytutu zaciagniecia pozyczek/ kredytow 554090 428275
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 97 299 19318
Otrzymane finansowanie w ramach faktoringu 116 991 )
odwrotnego
Wydatki 211228 530297
Sptata pozyczek/kredytow 100210 417 937
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 2700 92 390
Faktoring odwrotny - ptatnosci na rzecz faktora 82342 -
Sptata gtéwnej czesci zobowigzan z tytutu leasingu 16 2444 1064
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu 423 535
Ods.etkll od kred}/tpw, pozyczek oraz dtuznych 23109 14371
papieréw wartosciowych
Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki ) 4000
dominujacej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 744 356 (82704)
Réznice kursowe z przeliczenia srodkow pienieznych
iich ekwiwalentow i )
Z.\Nle.ks.;zenle./gzmnlejs.zenle) n’etto stanu $rodkéw 118576 (28 369)
pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu 13449 41818
Srodki pieniezne na koniec okresu 132025 13449

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone
na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralna czes¢.



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

ZAROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Nota

Na dzien 1 stycznia 2021 roku
Zysk/(strata) netto za okres
Inne catkowite dochody netto za okres
Catkowity dochéd za okres
Emisja akcji
Ptatnosci na bazie akgji z tyt. programu
motywacyjnego 23

Na dzien 31 grudnia 2021 roku

ZAROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Na dzien 1 stycznia 2020 roku
Zysk/(strata) netto za okres
Inne catkowite dochody netto za okres
Catkowity dochéd za okres
Wycena programu motywacyjnego

Dywidenda

Na dzien 31 grudnia 2020 roku

Réznice kursowe

, . z przeliczenia . Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy jednostki Zyski zatrzymane ogbtem
zagranicznej
226177 - (47) 443 391 669521
- - - 189 620 189 620
- - 2 - 2
- - 2 189620 189 622
97 500 84061 - - 181561
- - - 13196 13196
323677 84061 (45) 646 207 1053 900
Réznice kursowe
Nota Kapitat podstawowy z przeliczenia jednostki Zyski zatrzymane Kapitat wtasny ogétem
zagranicznej
226177 2 303391 529570
- - 145713 145713
- (49) - (49)
- (49) 145713 145 664
23 - - (1713) (1713)
. - (4 000) (4 000)
226177 (47) 443 391 669521

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czesé.



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY
OBJASNIAJACE

1. Informacje ogdlne

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

W dniu 23 lipca 2021 roku Cavatina Holding S.A. zadebiutowata na Gtownym Rynku Gietdy Papierow
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 Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla Krakowa
Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000690167. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 368028192 i numer NIP 6793154645. Siedziba
Spotki miesci sie pod adresem: 30-552 Krakoéw, ul. Wielicka 28B, Polska.

Czas trwania Jednostki Dominujacej oraz jej jednostek zaleznych jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest realizacja inwestycji deweloperskich w najwiekszych
miastach w Polsce polegajacych na budowie obiektéw biurowych, a nastepnie zarzadzanie nimi, czerpanie
korzysci z najmu oraz - w przypadku uzyskania atrakcyjnej oferty cenowej - sprzedaz skomercjalizowanych
obiektow.

Grupa koncentruje sie na realizacji duzych biurowych, komercyjnych projektéw deweloperskich, ktérych
powierzchnia wynosi od 20 tys. m2 GLA (pojedyncze budynki) do 100 tys. m2 GLA (kompleksy budynkéw
biurowych, tzw. parki biurowe). Obiekty realizowane przez Grupe to wytacznie obiekty klasy A. Grupa
realizuje réowniez tzw. projekty wielofunkcyjne (ang. mixed-use), w ktorych powierzchnia biurowa jest
zintegrowana z obiektami petnigcymi inne funkcje, np. kulturalne (sala koncertowo-konferencyjna) lub
mieszkaniowe na wynajem, przy czym za realizacje czesci mieszkaniowych jest odpowiedzialna Grupa
Kapitatowa Resi Capital S.A., ktorej wtascicielem jest Cavatina Group S.A., bedaca akcjonariuszem
wiekszos$ciowym Jednostki Dominujacej. Grupa realizuje réwniez mniejsze projekty, potozone w najlepszych
lokalizacjach, o bardzo wysokim standardzie estetyki i wykonczenia (tzw. projekty butikowe).

Dzieki doswiadczeniu ekspertéw Grupy oraz wypracowanemu know-how, Grupa dysponuje zasobami
wtasnymi, w petni zintegrowanymi wewnetrznie, obstugujacymi procesy inwestycyjne w obszarach:
(i) wyszukiwania i selekcji nieruchomosci gruntowych, (ii) kompleksowego projektowania obiektéw (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 formalnoprawnej, (vi)
aktywnego zarzadzania budynkami w fazie operacyjnej (w okresie od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
do sprzedazy) oraz (vii) koordynacji proceséw sprzedazy ukonczonych projektow.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Cavatina Holding Spétka Akcyjna obejmuje
okres od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku z okresem poréwnawczym od dnia
1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2.  Sktad Grupy

W sktad Grupy na dziert 31 grudnia 2021 roku wchodzita Cavatina Holding Spétka Akcyjna oraz 46 spoétek
zaleznych konsolidowanych metoda petng oraz jedna jednostka wspétkontrolowana konsolidowana metoda
praw wtasnosci.

JEDNOSTKI ZALEZNE | WSPOEKONTROLOWANE

Udziat Jednostki
Dominujacejw

Udziat Jednostki
Dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % na kapitale w % na
dzien 31 grudnia dzien 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
Cavatina GW Krakéw generalny w.ykonaV\’/Fa ro'bot budowlanych, 100% 100%
Sp.zo.o0. dziatalnos$¢ projektowa
najem i zarzadzanie nieruchomoscia
Equal I Sp.z0.0. Krakéw biurowa Equal Business Park A 100% 100%
zlokalizowanej w Krakowie (nieruchomosé
sprzedanaw 2020 roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia
100K Sp.zo.0. Bielsko- Biata biurowa Equal Business Park B 100% 100%
zlokalizowanej w Krakowie (nieruchomos¢
sprzedana w 2020 roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia
. biurowa Equal Business Park C o o
Equal Il Sp. zo.0. Krakéw . . L . 100% 100%
zlokalizowanej w Krakowie (nieruchomosé
sprzedanaw 2020 roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia
Dlamentum Krakéw biurowa Dlam.entl{m Office zI,o,kallzowaneJ 100% 100%
Office Sp.zo.0. we Wroctawiu (nieruchomosé sprzedana
w 2019 roku)
Carbon Tower najem i zarzadzanie nieruchomoscia
Sp.70.0 Krakéw biurowa Carbon Tower zlokalizowanej we 100% 100%
p.20.0. Wroctawiu
. . najem i zarzadzanie nieruchomoscia
g'sihgira Office Krakow biurowg Tischnera Office zlokalizowane;j 100% 100%
p.20.0. w Krakowie
. . najem i zarzadzanie nieruchomoscia 35% 35%
Cavatina Office R . . . . :
Sp.z0.0. Warszawa biurowag Chmielna 89 zlpkallzowanej (jednostka (jednostka
w Warszawie wspotkontrolowana) wspdtkontrolowana)
Cavatina &
Partner§ Krakéw rozwijanie d2|a+alno§C| grupy narynkach 100% 100%
International zagranicznych
Sp.zo.o.
Deweloner realizacja inwestycji w nieruchomos¢
€lop Krakow biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem 100% 100%
Media Sp. z 0.0. . .
i zarzadzanie nig
. realizacja inwestycji w nieruchomos¢
gavzag r;a SPv1 Krakow biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem 100% 100%
p.z0.0. i zarzadzanie nig
. realizacja inwestycji w nieruchomos¢
gavzag r;a SPv2 Krakow biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem 100% 100%
p.z0.0. i zarzadzanie nig
. realizacja, najem i zarzadzanie
gavzag r;a SPV3 Krakow nieruchomoscia biurowa Cavatina Hall 100% 100%
p-z0.0. zlokalizowanej w Bielsku-Biatej
. realizacja, najem i zarzadzanie
gavzag r;a SPv4 Krakow nieruchomoscia biurowa Equal Business 100% 100%
p-z0.0. Park D zlokalizowanej w Krakowie
. realizacja, najem i zarzadzanie
Cavatina SPV 5 Krakow nieruchomoscia biurowa Ocean Office 100% 100%

Sp.zo.o.

Park A zlokalizowanej w Krakowie

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.

10



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

Nazwa jednostki

Cavatina SPV 7
Sp.zo.o.

Cavatina SPV 8
Sp.zo.o.

CavatinaSPV 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.

CavatinaSPV 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.

GiardiniSp.zo.o.

Siedziba

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Berlin, Niemcy

London, Wielka
Brytania

Krakow

Krakow

Krakow

Bielsko-Biata

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Przedmiot dziatalnosci

realizacja, najem i zarzadzanie
nieruchomoscia biurowa

realizacja, najem i zarzadzanie

nieruchomoscia biurowga Palio Office Park

A zlokalizowanej w Gdansku

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

wynajem powierzchni biurowych

w systemie biur serwisowych (serviced

offices)

najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Global Office Park C
zlokalizowanej w Katowicach

spoétka nie prowadzi dziatalnosci
operacyjnej

rozwijanie dziatalnosci grupy na rynkach
zagranicznych (spétka zlikwidowana

w 2021 roku)

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig

Udziat Jednostki
Dominujacejw
kapitale w % na

dzien 31 grudnia

2021 roku

100%

100%

100%

100%

100%

100%

n/d

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Udziat Jednostki
Dominujacej w
kapitale w % na

dzien 31 grudnia

2020 roku

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

Nazwa jednostki

Jardin Sp.zo.o.

Carrasquin Sp. z
0.0.

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.

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.

Cavatina CUW
Sp.zo.o.

Siedziba

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakéw

Krakow

Przedmiot dziatalnosci

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
biurowa, a po jej zakoriczeniu, najem
i zarzadzanie nig
centrum ustug wspdlnych $wiadczace
ustugi na rzecz grupy Cavatina

Udziat Jednostki
Dominujacejw
kapitale w % na

dzien 31 grudnia

2021 roku

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Udziat Jednostki
Dominujacej w
kapitale w % na

dzien 31 grudnia

2020 roku

100%

100%

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

Inwestycje w wyzej wymienionych jednostkach zostaty dokonane na czas nieoznaczony.

Nadzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dziert 31 grudnia 2020 roku udziat w ogélnej liczbie gtoséw posiadany
przez Grupe w podmiotach zaleznych jest réowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek, z wyjatkiem

spotki Cavatina Office Sp. z 0.0., co zostato szerzej opisane w nocie nr 20.

W toku normalnej dziatalnosci operacyjnej Grupa powotuje spotki celowe dedykowane do realizacji
projektéw inwestycyjnych.

Do dnia zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego sktad Grupy nie ulegt zmianie.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

3.  Sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej

W sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej na dzien 31 grudnia 2021 roku wchodzito dwdch cztonkéw:
1. Rafat Malarz, jako Prezes Zarzadu,

2. Daniel Draga, jako Wiceprezes Zarzadu.

Wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali powotani do petnienia funkcji w Zarzadzie przy zawigzaniu Spétki dnia
19 lipca 2017 roku, przy czym Rafat Malarz petni funkcje Prezesa Zarzadu od 31 grudnia 2020 roku, a Daniel
Draga petni funkcje Wiceprezesa Zarzadu od dnia 26 listopada 2020 roku.

Po dniu bilansowym nastgpito poszerzenie sktadu Zarzadu Jednostki Dominujace;j.

Na podstawie Uchwaty Nr 4/01/2022 powzietej w dniu 31 stycznia 2022 roku, Rada Nadzorcza Emitenta
powotata Pana Szymona Bedkowskiego w sktad Zarzadu Spétki z dniem 1 lutego 2022 roku i powierzyta mu
petnienie funkcji Cztonka Zarzadu odpowiedzialnego gtéwnie za zarzadzanie procesami nabywania
nieruchomosci oraz komercjalizacji powierzchni. Od dnia 1 lutego 2022 roku Zarzad Spétki pracuje
w sktadzie trzyosobowym:

1. Rafat Malarz, jako Prezes Zarzadu,
2. Daniel Draga, jako Wiceprezes Zarzadu,
3. Szymon Bedkowski, jako Cztonek Zarzadu.

Wspélna kadencja cztonkéw Zarzadu Emitenta uptywa z dniem 19 lipca 2022 roku.

W ciggu okresu sprawozdawczego nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej na
mocy podjetych przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta uchwat, jak ponize;j:

e uchwatag NWZA z dnia 7 stycznia 2021 roku powotano Agnieszke Wisniewska na cztonka Rady
Nadzorczej

e uchwata NWZ z dnia 19 marca 2021 roku powotano Michata Dziude na przewodniczacego Rady
Nadzorczej,

e uchwatag NWZ z dnia 19 marca 2021 roku powotano Anne Duszanska na cztonka Rady Nadzorczej,

e uchwatag NWZzdnia 19 marca 2021 roku odwotano Sebastiana Kulejewskiego z funkcji cztonka Rady
Nadzorczej,

e uchwata NWZ z dnia 19 marca 2021 roku odwotano Piotra Jasinskiego z funkcji cztonka Rady
Nadzorczej.

W sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej na dzien 31 grudnia 2021 roku wchodzito pieciu cztonkéw:
Michat Dziuda, jako Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

Filip Dziuda, jako cztonek Rady Nadzorczej,

Paulina Dziuda, jako cztonek Rady Nadzorczej,

Agnieszka Wisniewska, jako cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny),

LA I S R A

Anna Duszanska, jako cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny)
Wspdlna kadencja cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta uptywa z dniem 23 lipca 2023 roku.

Kompetencje i zasady pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej okreslaja przepisy Kodeksu
Spoétek Handlowych, postanowienia Statutu oraz wewnetrzne Regulaminy Spotki.

4. Zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu
31 marca 2022 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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5. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od Zarzadu Jednostki
Dominujacej dokonania osadow, szacunkéw oraz zatozen, ktére maja wptyw na prezentowane przychody,
koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych.
Niepewnos$¢ co do tych zatozen iszacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych
aktywéw i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujacych osadéw, ktére maja
najwiekszy wptyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowigzan.

KLASYFIKACJA POMIEDZY POSREDNIKIEM A ZLECENIODAWCA

W ramach zawartych umoéw najmu Grupa zobowigzana jest do $wiadczenia na rzecz najemcéw pewnego
zakresu ustug dodatkowych do realizacji ktérych Grupa zatrudnia podmioty zewnetrzne. Ustugi dodatkowe
obejmuja dostawe mediéw oraz miedzy innymi ustugi sprzatania powierzchni wspdlnych, obstuge techniczna
i ochrony obiektu. Za dodatkowe ustugi najemcy uiszczajg optaty nieuwzglednione w stawce najmu.
W przypadku mediéw jest to obcigzenie z tytutu refaktury kosztéw medidw, natomiast pozostate ustugi
pokrywane sg w ramach optat serwisowych, tzw. service charges. W przypadku kosztéw mediéw Grupa petni
funkcje posrednika, poniewaz nie ma realnego wptywu na sposéb swiadczenia ustugi dostawy mediéw, nie
osigga z tego tytutu zadnych korzysci ani obciazen, a jej rola ogranicza sie jedynie do monitorowania
rozliczania kosztéw medidéw na poszczegdlnych najemcéw proporcjonalnie do zuzycia. W przypadku
pozostatych ustug, pokrywanych przez optaty serwisowe, Grupa petni funkcje zleceniodawcy, poniewaz
koordynuje i $cisle nadzoruje prace podwykonawcoéw, jest odpowiedzialna wobec najemcéw za jakosé
Swiadczonych przez nich ustug, a ponadto w przypadku niepetnego obtozenia budynku ponosi ciezar kosztow
tych ustug proporcjonalnie do udziatu powierzchni wolnej w powierzchni ogétem budynku. Ponadto Grupa
uznaje, ze kontrola nad pozostatymi ustugami, pokrywanymi przez optaty serwisowe, przekazywana jest
w czasie Swiadczenia ustug, poniewaz korzysci ze $wiadczenia tychze ustug konsumowane sg przez najemcéw
na biezgco w miare ich wykonywania.

KLASYFIKACJA | WYCENA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Grupa dokonuje klasyfikacji posiadanych budynkéw biurowych oraz budynkéw biurowych w budowie na
podstawie kryteriéw zawartych w MSR 40, zgodnie z ktérym do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie
nieruchomosci utrzymywane w celu pobierania przychodéw z czynszéw lub ze wzgledu na przyrost ich
wartosci, wzglednie obie te korzysci, a nie w celu:

a) wykorzystania do celéw administracyjnych lub dziatalnosci CSR/ESG;

b) sprzedazy w ramach zwyktej dziatalnosci.

Celem Grupy jest budowa portfela nieruchomosci i wzrost ich wartosci poprzez aktywne zarzadzanie
projektami inwestycyjnymi. W zwigzku z czym Grupa klasyfikuje projekty inwestycyjne jako nieruchomosci
inwestycyjne (lub nieruchomosci inwestycyjne w budowie).

Istotnymi elementami cyklu operacyjnego jest nastepujacy juz w tracie budowy etap komercjalizacji
nieruchomosci oraz nastepujacy po zakonczeniu budowy etap aktywnego zarzadzania budynkiem w fazie
operacyjnej, dajacy Grupie wybér co do sposobu czerpania korzysci ekonomicznych z danej nieruchomodci,
to jest czerpania korzysci z najmu lub wzrost wartosci nieruchomosci wynikajacy z optymalizacji i stabilizacji
przeptywéw pienieznych generowanych przez budynek co przektada sie na maksymalizacje ceny mozliwejdo
uzyskania za dana nieruchomos$¢ w momencie podjecia decyzji o sprzedazy. Sprzedaz nieruchomosci
rozwazana jest w przypadku pojawienia sie satysfakcjonujacej oferty. W przypadku jej braku Grupa dalej
aktywnie zarzadza posiadang nieruchomoscia. Wynika to ze strategii przyjetej przez Grupe, zgodnie z ktéra
nieruchomoscisgutrzymywane przez Grupe i sprzedawane w najlepszym, zdaniem Zarzadu, momencie, ktéry

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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uwzglednia oczekiwania co do zwrotu na zainwestowanym kapitale, dostepnosci kapitatu na inne inwestycje,
atakze opierajac decyzje o sytuacje rynkowg i oczekiwania co do dalszego rozwoju Grupy.

WALUTA FUNKCJONALNA

Grupa dokonata analizy waluty, pod katem podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktorym dziata, tj.
srodowiska, w ktérym gtéwnie generuje i wydatkuje srodki pieniezne.

Przy ustalaniu waluty funkcjonalnej Grupa bierze pod uwage nastepujace czynniki podstawowe:

e walute, ktéra wywiera gtowny wptyw na odnotowywane ceny sprzedazy oraz walute kraju, w ktorym
sity konkurencji i obowigzujgce przepisy wywierajg gtéwny wptyw na odnotowywane ceny
sprzedazy,

e walute, ktéra wywiera gtéwny wptyw na koszty robocizny i materiatéw oraz na pozostate koszty
zZwigzane z dziatalnoscig podstawowg Grupy,

oraz nastepujace czynniki dodatkowe:

e walute, w ktérej generowane sg Srodki z dziatalnosci finansowej (tj. zacigganie kredytow i pozyczek
oraz emisja instrumentow dtuznych),

e walute, w ktérej utrzymywane sg zazwyczaj wptywy z dziatalnosci operacyjne;j.

W przypadku gdy powyzsze wskazniki nie sg jednoznaczne, a waluta funkcjonalna nie jest oczywista,
kierownictwo Grupy kieruje sie wtasnym osadem w celu ustalenia waluty funkcjonalnej, ktéra jak najwierniej
odzwierciedla gospodarcze skutki transakcji, zdarzen i uwarunkowan gospodarczych. W ramach tego
podejécia kierownictwo nadaje priorytet wskaZznikom gtéwnym przed rozwazeniem wskaznikéw
dodatkowych, ktére maja na celu dostarczenie dodatkowych dowoddéw potwierdzajacych w celu ustalenia
waluty funkcjonalnej Grupy.

Analiza czynnikéw podstawowych wskazuje na nastepujace waluty, ktére majg wptyw na ustalane ceny oraz
generowane koszty:

e waluta kraju, w ktérym sity konkurencji i obowigzujace przepisy wywierajg gtéwny wptyw na ceny
sprzedazy jest PLN,

e przychody z najmu oraz ceny sprzedazy nieruchomosci denominowane sa w euro (EUR),

e przychody z tytutu service charges oraz przychody z tytutu aranzacji ustalane sg w polskich ztotych
(PLN),

e koszty jakie ponosi Grupa sg ustalane i rozliczane sag w PLN,

Analiza powyzszych czynnikéw wskazuje na dwie waluty (PLN i EUR), ktére uzywane sg w dziatalnosci
gospodarczej Grupy. W ocenie Zarzadu Grupy walutg podstawowg Srodowiska gospodarczego, a tym samym
walutg funkcjonalng jest PLN, ze wzgledu na fakt iz jest to gtéwna waluta prowadzenia dziatalnosci.

Prawidtowos¢ przyjetego zatozenia potwierdza réwniez analiza czynnikéw dodatkowych:

e finansowanie w postaci kredytéw pozyskiwane jest w wiekszo$ci przypadkéw w PLN, po zakoriczeniu
projektu zadtuzenie konwertowane jest na kredyty inwestycyjne denominowane w EUR, czemu nie
towarzyszy fizyczny przeptyw srodkoéw, instrumenty dtuzne emitowane sa w PLN,

e naleznosci z tytutu czynszéw w wiekszosci regulowane sg w PLN pomimo ustalania stawek najmu
w oparciu o EUR, sprzedaz nieruchomosci rozliczana jest w EUR, jednak otrzymane kwoty podlegaja
konwersji na PLN w krotkim okresie czasu w celu ich reinwestowania i pokrywania kosztow w PLN.

Biorac pod uwage powyzsze fakty i okolicznos$ci Zarzad Grupy ocenit, ze walutg funkcjonalng Grupy jest
polski ztoty (PLN). Waluta sprawozdawcza Spotki jest polski ztoty (PLN).

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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USTALENIE WSPOLKONTROLI

Wspdlne przedsiewziecia to ustalenia umowne, na mocy ktérych dwie lub wiecej stron podejmuje dziatalnosc
gospodarczg podlegajgcg wspoétkontroli. Wspdlne przedsiewziecie jest wspdlnym ustaleniem umownym,
w ktérym strony sprawujgce wspétkontrole nad ustaleniem majg prawa do aktywow netto wynikajacych
z ustalenia umownego.

W 2020 roku Grupa dokonata zbycia 65% udziatow w jednostce zaleznej Cavatina Office Sp. z 0.0. W wyniku
postanowienn umownych, oprécz pozostatych 35% udziatéw w kapitale jednostki, Grupa otrzymata
uprzywilejowanie co do gtosu, dajace Grupie dodatkowe 15% gtosow przy podejmowaniu wszystkich decyzji
dotyczacych dziatalnosci Cavatina Office Sp. z 0.0. Dodatkowo Grupa ma prawo wyboru potowy cztonkéw
Zarzadu. Wszelkie decyzje wymagajg wspotpracy i zgody obydwu stron umowy, a kwestie sporne
rozstrzygane beda w drodze arbitrazu.

Analiza powyzszych czynnikéw wskazuje na fakt sprawowania wspoétkontroli nad Cavatina Office Sp. z 0.0.
W skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym, jednostka prezentowana jest jako spétka
wspotkontrolowana, ado jej wyceny stosuje sie metode praw wtasnosci zgodnie z zasadami opisanymi
w nocie 9.3. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie wystepuja
dodatkowe porozumienia ani umowy, z ktorych wynikatyby dodatkowe prawa udziatowcéw w zakresie
kontroli nad Cavatina Office Sp. z o.0.

KLASYFIKACJA UMOW LEASINGOWYCH (GRUPA JAKO LEASINGODAWCA)

Grupa jako leasingodawca dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu
oocene, w jakim zakresie ryzyko i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadajg w udziale
leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera sie na tresci ekonomicznej kazdej transakgji.

W swoim portfelu nieruchomosci inwestycyjnych, Grupa zawarta umowy leasingu nieruchomosci
komercyjnych. Grupa zachowuje wszystkie istotne ryzyka i korzysci wynikajace z prawa wtasnosci tych
nieruchomosci, dotyczace miedzy innymi tego, ze okres umowy nie obejmuje znaczacej czesci okresu
uzytecznosci nieruchomosci, ktére zostaty oddane w leasing operacyjny.

5.2. Niepewnosc¢ szacunkoéw i zatozen

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci
wystepujagce na dzieh bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktywéw i zobowigzan w nastepnym roku finansowym. Grupa przyjeta zatozenia i szacunki na
temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Wystepujace zatozenia iszacunki mogg ulec zmianie na skutek wydarzen w przysztosci
wynikajacych ze zmian rynkowych lub zmian nie bedacych pod kontrolg Grupy. Takie zmiany s3
odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystapienia.

WARTOSC GODZIWA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zaklasyfikowana jest na poziomie 3 hierarchii wartosci
godziwej. Nie byto transferéw pomiedzy poziomami. Wycena nieruchomosci oparta jest na metodzie
dochodowej technika zdyskontowanych przeptywéw pienieznych, a w przypadku wyceny gruntéw metodzie
poréwnawczej. W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie budowy na wycene wptywaja
dodatkowo potencjalna maksymalna wartos¢ inwestycji po ukonczeniu oraz jej stopiert zaawansowania i
wynikajace z niego naktady pozostate do poniesienia. Wycena wymaga dokonania szeregu szacunkéw i
przyjecia zatozen co do poziomu, na ktérym ksztattowac beda sie powyzsze wartosci. Stopy kapitalizacji
(yield) do ustalenia wartosci rezydualnych ujetych w przeptywach pienieznych wynikaja z szacunkéw
Zarzadu opartych na wycenach zewnetrznych rzeczoznawcéw i na znajomosci rynku. Uzyte stopy
uwzgledniajg réwniez ryzyko, a poziom ryzyka jest indywidualnie oceniany dla kazdej nieruchomosci w

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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zaleznosci od jej statusu. Zatozenia przyjete przy wycenie nieruchomosci inwestycyjnych zostaty
przedstawione w nocie 18.

UTRATA WARTOSCI FIRMY

Grupa przeprowadzita testy na utrate wartosci firmy. Wymagato to oszacowania wartosci uzytkowej osrodka
wypracowujacego srodki pieniezne, do ktérego przypisana zostata wartosé firmy. Oszacowanie wartosci
uzytkowej polega na ustaleniu przysztych przeptywoéw pienieznych generowanych przez osrodek
wypracowujacy srodki pieniezne i wymaga ustalenia stopy dyskontowej do zastosowania w celu obliczenia
biezacej wartosci tych przeptywdw. Przyjete w tym celu zatozenia zostaty przedstawione w nocie 19.

KRANCOWA STOPA PROCENTOWA LEASINGOBIORCY

Grupa nie jest w stanie z tatwoscig ustali¢ stopy procentowej dla uméw leasingowych, dlatego przy wycenie
zobowigzania z tytutu leasingu stosuje kraiicowa stope procentows leasingobiorcy. Jest to stopa procentowa,
jaka Grupa musiataby zaptaci¢, aby na podobny okres, w tej samej walucie i przy podobnych zabezpieczeniach
pozyczy¢ srodki niezbedne do zakupu sktadnika aktywéw o podobnej wartosci co sktadnik aktywéw z tytutu
prawa do uzytkowania w podobnym srodowisku gospodarczym.

NIEPEWNOSC ZWIAZANA 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 punktéow odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktoére
mogtyby miec zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi
jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar i grzywien, awszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zostac
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 zmienic
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 zapobiega¢ 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 osiggniecia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepiséw ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiagnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposéb
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania
podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw
wzajemnie sie znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej
wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacje beda wymagac¢ znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkéw
podatkowych poszczegdlnych transakgcji.

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 sa nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen
i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowiagzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego
przy zastosowaniu wymogow MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowg), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajac ocene niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi.

Gdy istnieje niepewno$é co do tego, czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowat poszczegdlne
rozliczenia podatkowe transakcji, Grupa ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocene niepewnosci.

6. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A. za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowe] (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (,MSSF UE”) obowigzujacymi dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie od dnia 1 stycznia 2021 roku. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage toczacy sie w Unii Europejskiej proces wprowadzania MSSF,
MSSF majace zastosowanie do tego sprawozdania finansowego nie roznig sie od MSSF UE. MSSF UE
obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR?”).

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Jednostki Dominujacej dnia 19 marca 2021 roku na
podstawie art. 45 ust. 1aiart. 45 ust. 1coraz art. 55 ust. 6i art. 55 ust. 8 Ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku
o rachunkowosci podjeto uchwate o zmianie polityki rachunkowosci i rozpoczeciu sporzadzania od dnia
1 stycznia 2020 roku, dla celéw statutowych sprawozdan oraz skonsolidowanych sprawozdan zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami  Rachunkowosci (MSR) / Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej.

Niektore jednostki Grupy prowadzg swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci
okreslong przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,Ustawa”) z péZniejszymi zmianami
iwydanymi na jej podstawie przepisami (,Polskie Standardy Rachunkowosci”). Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiegach rachunkowych jednostek Grupy
wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie zzasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i pochodnych instrumentéw finansowych, ktére
sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach polskich ztotych (,PLN”),
awszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg réwniez w tysigcach PLN.

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

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa wykazuje ujemne kapitaty obrotowe netto w wysokosci 21 395 tys.
PLN, co ma bezposredni zwigzek z charakterystyka prowadzonej przez nig dziatalnosci, ktéra oznacza
ponoszenie istotnych naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne w ramach aktywoéw trwatych, podczas gdy
czes$¢ pozyskanego finansowania dtuznego ma charakter finansowania krétkoterminowego. W praktyce
dtuzne finansowanie krétkoterminowe to gtéwnie kredyty obrotowe w wysokosci 81 187 tys. PLN, ktére,
zgodnie z historycznymi doswiadczeniami Grupy podlegaja prolongacie. Na ujemne kapitaty obrotowe netto
istotny wptyw maja réwniez zobowigzania wobec podwykonawcéw wykonujacych poszczegdlne zakresy
prac narealizowanych przez Grupe inwestycjach, w kwocie 137 604 tys. PLN, ktére drugostronnie ujmowane

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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sg jako element kosztu wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych. Ponoszenie naktadéw inwestycyjnych
skutkujacych rozpoznawaniem zobowigzan z tego tytutu jest niezbedne aby osigga¢ kolejne etapy
zaawansowania inwestycji, ktére z kolei, w przypadku projektéw z podpisanymi juz umowami kredytowymi,
pozwalajg na uruchamianie finansowania bankowego (lub wyptate kolejnych jego transz). Uzyskane
finansowanie bankowe, ktére ma charakter dtugoterminowy, jest nastepnie przeznaczane na uregulowanie
zobowigzan inwestycyjnych - de facto dochodzi zatem do konwersji krétkoterminowych zobowigzan
inwestycyjnych na dtugoterminowe finansowanie z tytutu zaciggnietych kredytéw. W zwigzku z tym,
zdaniem Zarzadu ujemne kapitaty obrotowe netto nie stanowig zatem zagrozenia dla kontynuacji
dziatalnosci przez Grupe.

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 jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo-gospodarczej. Ze wzgledu na
realizowany model biznesowy, duze znaczenie dla realizowanych przeptywéw pienieznych ma mozliwosé
pozyskiwania nowego finansowania zewnetrznego dla projektéw w trakcie budowy oraz czes$ciowego
przedtuzania finansowania obrotowego. W tym obszarze, prognoza bazuje na:

1. przeptywach, ktére sg zabezpieczone podpisanymi umowami, a ktére to stanowig zdecydowang
wiekszo$¢ zaplanowanych wptywéw finansowych, z ktérych Grupa moze skorzystaé¢ 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;

3. przeptywach, co do ktérych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych umoéw w oparciu
o podpisane wstepne warunki finansowania.

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 projektow,

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

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

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

e czesciowe refinansowanie wydatkéw poniesionych na zakup gruntow.

Dodatkowo Grupe wspiera dotychczas zbudowana baza kapitatowa (w tym, dzieki przeprowadzonej
pierwszej ofercie publicznej akcji) 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 sa
mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu prac budowlanych, pozyskiwania najemcéw oraz
finansowania bez znaczacych odchylen w stosunku do planu. Majac na uwadze przedstawione powyzej
kwestie, Zarzad stwierdza, iz nie istnieje istotna niepewnosc kontynuacji dziatalnosci i przygotowat niniejsze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe przy zatozeniu, ze jednostki wchodzace w sktad Grupy w dajace;j sie

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, beda prowadzity
dziatalno$¢ w niezmienionym istotnie zakresie.

6.1. Waluta funkcjonalnai waluta sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato przedstawione w tysigcach PLN, ktére sg réwniez
walutg funkcjonalng Jednostki Dominujacej. Dla kazdej z jednostek zaleznych ustalana jest waluta
funkcjonalna i aktywa oraz zobowigzania danej jednostki sa mierzone w tej walucie funkcjonalnej. Grupa
stosuje metode konsolidacji bezposredniej i wybrata sposéb rozliczania zyskow lub strat z przeliczenia, ktory
jest zgodny z tg metoda.

7. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego s3
spoéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2020 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji
obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie od 1 stycznia 2021 roku i péznie;j.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2021 roku:

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16: Reforma wskazZnika referencyjnego stopy
procentowej - Etap 2

Zaproponowane zmiany zawierajg tymczasowe odstepstwa, adresujgce skutki zastgpienia
miedzybankowe] stopy procentowej (,IBOR”) alternatywng stopa procentows bliskag wolnej od
ryzyka (,RFR”) i wptyw na sprawozdawczos¢ finansowa. Zmiany zawierajg ponizsze praktyczne
rozwiazania:
o praktyczne rozwigzanie wymagajace, by zmiany umowy lub zmiany przeptywow
pienieznych, ktére sg bezposrednim nastepstwem reformy byty traktowane jako zmiany
zmiennej stopy procentowej, co jest réwnoznaczne ze zmiang rynkowej stopy procentowej,

o zezwolenie na dostosowanie dokumentacji rachunkowosci zabezpieczen w zakresie
wyznaczania i dokumentowania powigzan zabezpieczajacych bez ich rozwigzywania, jezeli
zmiany te byty bezposrednio wymagane przez reforme IBOR,

o przyznanie tymczasowego zwolnienia z wymogu spetnienia kryterium odrebnej
identyfikacji, jezeli instrument RFR zostat wyznaczony jako zabezpieczenie komponentu
ryzyka.

e zmiany do MSSF 4

Zmiany przesuwajg date zakonczenia okresu tymczasowego zwolnienia ze stosowania MSSF 9 z 1
stycznia 2021 roku na 1 stycznia 2023 roku w celu dostosowania do daty wejscia w zycie MSSF 17.
Zmiany przewidujg opcjonalne rozwigzania w celu zmniejszenia wptywu réznych dat wejscia w zycie
MSSF 9i MSSF 17.

e Zmianado MSSF 16: Ustepstwa czynszowe zwigzane z COVID-19 po 30 czerwca 2021 roku

Zmiana rozszerza praktyczne rozwigzanie dla leasingobiorcéw, dotyczace umoéw leasingowych
z ulgami w czynszach przyznawanych bezposrednio w zwigzku z pandemia Covid 19 i ptatnosciami
pierwotnie naleznymi do dnia 30 czerwca 2021 roku wtacznie, na umowy z ptatnosciami pierwotnie
naleznymi do dnia 30 czerwca 2022 roku wtacznie.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére maja zastosowanie po raz pierwszy w 2021 roku, nie maja
istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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8.

Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, a nie
wesztly jeszcze w zycie

Nastepujace standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci, jednak nie weszty jeszcze w zycie:

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) - zgodnie
zdecyzja Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie
zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywdéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkq stowarzyszong lub wspélnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) -
prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo - termin
wejécia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) w tym Zmiany do MSSF 17
(opublikowano dnia 25 czerwca 2020) - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2023 roku lub péZniej;

Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdar finansowych - Podziat zobowiqzari na krétkoterminowe
i dtugoterminowe oraz Podziat zobowigzan na krétkoterminowe i dtugoterminowe - odroczenie daty wejscia w
Zycie (opublikowano odpowiednio dnia 23 stycznia 2020 roku oraz 15 lipca 2020 roku) - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE - majace zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pézZniej;

Zmiany do MSSF 3: Zmiany do odniesien do Zatozen Koncepcyjnych (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku)
- majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pézniej;

Zmiany do MSR 16: Rzeczowe aktywa trwate: przychody osiggniete przed oddaniem do uzytkowania
(opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSR 37: Umowy rodzqce obcigzenia - koszty wypetnienia obowigzkéw umownych (opublikowano
dnia 14 maja 2020 roku) - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1
stycznia 2022 roku lub pdzniej;

Zmiany wynikajgce z przeglgdu MSSF 2018-2020 (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) - majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSR 1 i Stanowiska Praktycznego 2: Ujawnianie informacji dotyczqcych zasad (polityki)
rachunkowosci (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) - majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pézniej;

Zmiany do MSR 8: Definicja wartosci szacunkowych (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) - majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSR 12: Podatek odroczony dotyczqcy aktywow i zobowigzan powstajgcych na skutek pojedynczej
transakcji (opublikowano dnia 7 maja 2021 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe: Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 - Informacje
poréwnawcze (opublikowano dnia 9 grudnia 2021 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;j.

Daty wejscia w zycie s datami wynikajacymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade
ds. Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej moga

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.

21



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

réznic sie od dat stosowania wynikajacych z tresci standardéw i s ogtaszane w momencie zatwierdzenia do
stosowania przez Unie Europejska.

Grupa nie zdecydowata sie na wczes$niejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra
zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w $wietle przepiséw Unii Europejskie;j.

9. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

9.1. Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Cavatina Holding S.A.
oraz sprawozdania finansowe jednostek przez nig kontrolowanych (zaleznych) sporzadzone za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2020 roku.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych (po uwzglednieniu korekt doprowadzajgcych do zgodnosci
zMSSF - sprawozdania finansowe jednostek zaleznych i wspotkontrolowanych sporzadzane zgodnie
z ustawg o rachunkowosci) sporzadzane s3g za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie Jednostki
Dominujacej, przy wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady
rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzeh gospodarczych o podobnym charakterze. W celu
eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowosci wprowadza sie korekty.

Wszystkie znaczace saldai transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace
z transakcji w ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty s3g eliminowane,
chyba ze dowodza wystapienia utraty wartosci.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestaja
by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez Jednostke Dominujaca ma miejsce
wtedy, gdy:

e posiadawtadze nad danym podmiotem,

e podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego
zaangazowania w danej jednostce,

e ma mozliwos¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotéw.

Grupa weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad innymi jednostkami, jezeli wystapita sytuacja wskazujaca na
zmiane jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Grupa posiada mniej niz wiekszos$¢ praw gtoséw w danej jednostce, ale posiadane prawa gtosu
sg wystarczajace do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze sprawuje
nad nig wtadze. W momencie oceny czy prawa gtosu w danej jednostce sg wystarczajgce dla zapewnienia
witadzy, Grupa analizuje wszystkie istotne okolicznosci, w tym:

e wielko$¢ posiadanego pakietu praw gtosu w poréwnaniu do rozmiaru udziatéw i stopnia rozproszenia
praw gtosu posiadanych przez innych udziatowcow,

e potencjalne prawa gtosu posiadane przez Grupe, innych udziatowcow lub inne strony,
e prawawynikajace z innych ustalerr umownych, a takze

e dodatkowe okolicznosci, ktére moga dowodzi¢, ze Grupa posiada lub nie posiada mozliwosci kierowania
istotnymi dziataniami w momencie podejmowania decyzji, w tym schematy gtosowania zaobserwowane
na poprzednich zgromadzeniach udziatowcéow.

Zmiany w udziale wtasnosciowym Jednostki Dominujacej, ktére nie skutkujg utratg kontroli nad jednostka
zalezna sg ujmowane jako transakcje kapitatowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian we
wzglednych udziatach w jednostce zaleznej Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatow

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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kontrolujacych oraz udziatéw niekontrolujacych. Wszelkie réznice pomiedzy kwota korekty udziatéow
niekontrolujacych a wartoscig godziwa kwoty zaptaconej lub otrzymanej odnoszone sg na kapitat wtasny
i przypisywane do wtascicieli Jednostki Dominujace;j.

9.2. Nabycie jednostek gospodarczych i wartos¢ firmy

Potaczenia jednostek gospodarczych rozlicza sie metoda nabycia. Koszt przejecia ustala sie jako sume
przekazanej zaptaty, ktéra jest wyceniana wedtug wartosci godziwej na dzien przejecia, oraz kwoty wszelkich
udziatéw niekontrolujacych w jednostce przejmowanej. Koszty zwigzane z przejeciem s rozliczane w koszty
w momencie ich poniesienia i zaliczane do kosztéw ogdlnego zarzadu.

Grupa nabywa przedsiewziecie w sytuacji, gdy nabyty zbiér dziatan i aktywdw obejmuje co najmniej jeden
wktad i jeden znaczacy proces, ktére tacznie znaczaco przyczyniaja sie do zdolnosci do tworzenia produktu.
Jezeli zesp6t dziatan i aktywow nie ma produktéw na dzien przejecia, nabyty proces (lub grupe proceséw)
uznaje sie za znaczacy wytacznie gdy ma on znaczenie krytyczne dla zdolnosci do rozwijania lub
przeksztatcania nabytego wktadu lub wktadéw w produkty oraz nabyte wktady obejmujg zaréwno
zorganizowana site robocza, ktéra posiada niezbedne umiejetnosci, wiedze lub doswiadczenie na potrzeby
prowadzenia tego procesu (lub grupy proceséw), jak i inne wktady, ktore zorganizowana sita robocza mogtaby
rozwija¢ lub przeksztatca¢ w produkty. Jezeli zespét dziatan i aktywdw ma produkty na dzien przejecia,
nabyty proces (lub grupe proceséw) uznaje sie za znaczacy, jesli ma krytyczne znaczenie dla zdolnosci do
kontynuowania wytwarzania produktéw, a nabyte wktady obejmuja zorganizowang site roboczg, ktéra
posiada niezbedne umiejetnosci, wiedze lub doswiadczenie na potrzeby prowadzenia tego procesu (lub grupy
procesow) lub jesli znaczaco przyczynia sie do zdolnosci do kontynuowania wytwarzania produktéw i jest
uwazany za wyjatkowy lub rzadki lub nie mozna go zastgpi¢ bez znacznych kosztéw, naktadéw lub opdznien
w odniesieniu do zdolnosci do kontynuowania wytwarzania produktéw.

Wartos¢ firmy wycenia sie poczatkowo wedtug kosztu (bedacego nadwyzka sumy przekazanej zaptaty
i kwoty ujetej dla udziatéw niekontrolujacych i wszelkich poprzednich posiadanych udziatéw nad mozliwymi
do zidentyfikowania nabytymi aktywami netto i przejetymi zobowigzaniami i zobowigzaniami
warunkowymi). Jezeli warto$¢ godziwa nabytych aktywdw netto przekracza taczng przekazang zaptate,
Grupa dokonuje ponownej oceny, czy prawidtowo zidentyfikowata wszystkie nabyte aktywa i wszystkie
przejete zobowigzania oraz dokonuje przegladu procedur stosowanych do wyceny kwot, ktére majg by¢ ujete
na dzien przejecia. Jezeli ponowna wycena nadal skutkuje nadwyzka wartosci godziwej nabytych aktywéw
netto nad taczng przekazang zaptata, zysk jest ujmowany w rachunku zyskéw i strat.

Po poczatkowym ujeciu, wartosc firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Warto$¢ firmy nie podlega amortyzacji. Test na
utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok lub czesciej, jesli wystapig ku temu przestanki.

Na dzien przejecia nabyta wartos¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujacych $rodki
pieniezne, ktore moga skorzystac z synergii potaczenia. Kazdy osrodek, lub zespét osrodkéw, do ktérego
zostata przypisana wartosé firmy:

« odpowiadanajnizszemu poziomowiw Grupie, na ktéorym wartos$é firmy jest monitorowana nawewnetrzne
potrzeby zarzadcze oraz
« jest nie wiekszy niz jeden segment operacyjny okreslony zgodnie z MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytutu utraty wartosci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego zostata alokowana dana wartosé firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna wartos$¢ osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne jest nizsza niz wartos$c bilansowa, ujety
zostaje odpis z tytutu utraty wartosci.

W przypadku, gdy wartos¢ firmy stanowi czes¢ osrodka wypracowujacego srodki pieniezne i dokonana
zostanie sprzedaz czesci dziatalnosci w ramach tego o$rodka, przy ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy
takiej dziatalnosci wartos$¢ firmy zwigzana ze sprzedang dziatalnoscig zostaje wtaczona do jej wartosci
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bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana wartos¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej wartosci
sprzedanej dziatalnosci i wartosci zachowanej czesci osrodka wypracowujacego srodki pieniezne.

9.3. Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych

Wspotkontrola to okreslony w umowie podziat kontroli nad dziatalnoscig gospodarczg, ktory ma miejsce, gdy
strategiczne decyzje finansowe i operacyjne zwigzane z tg dziatalnosciag wymagajg wspolnej zgody stron
posiadajacych wspoétkontrole.

Rok obrotowy jednostek wspdtkontrolowanych i Jednostki Dominujacej jest jednakowy. Spoétki
wspoétkontrolowane stosujg zasady rachunkowosci zawarte w Ustawie. Przed obliczeniem udziatu
w aktywach netto jednostek wspotkontrolowanych dokonuje sie odpowiednich korekt w celu doprowadzenia
danych finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez Jednostke Dominujaca.

Inwestycje Grupy w jednostkach wspétkontrolowanych sg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym metodg praw wtasnosci. Zgodnie z metodg praw wtasnosci inwestycje w jednostce
wspotkontrolowanej ujmuje sie poczatkowo wedtug kosztu, a nastepnie koryguje w celu uwzglednienia
udziatu Grupy w wyniku finansowym i innych catkowitych dochodach jednostki wspétkontrolowanej, biorac
pod uwage procent posiadanego zaangazowania kapitatowego. W przypadku utraty kontroli nad jednostka
zalezna i zmiany statusu jednostki na jednostke wspétkontrolowana, udziaty w tej jednostce wyceniane sa
wedtug wartosci godziwej na moment utraty kontroli.

Inwestycje w jednostce wspdétkontrolowanej ujmuje sie metodg praw wtasnosci od dnia, w ktérym dany
podmiot uzyskat status jednostki wspoétkontrolowanej. W dniu dokonania inwestycji w jednostke
wspoétkontrolowang kwote, o jakag koszty inwestycji przekraczajg warto$é udziatu Grupy w wartosci godziwej
netto mozliwych do zidentyfikowania aktywéw i zobowigzan tego podmiotu, ujmuje sie jako wartos¢ firmy i
wigcza w wartosé bilansowg tej inwestycji. Kwote, ojakg udziat Grupy w wartosci godziwej netto w
mozliwych do zidentyfikowania aktywach izobowigzaniach przekracza koszty inwestycji, ujmuje sie
bezposrednio w wyniku finansowym w okresie, w ktédrym dokonano tej inwestycji.

Przy ocenie koniecznosci ujecia utraty wartosci inwestycji Grupy w jednostce wspotkontrolowanej stosuje
sie wymogi MSR 36 ,Utrata wartosci aktywow”. W razie potrzeby catos¢ kwoty bilansowej inwestycji testuje
sie na utrate wartosci jako pojedynczy sktadnik aktywow, poréwnujac jego wartosé odzyskiwalng z wartoscia
bilansowa. Ujeta utrata wartosci stanowi czes¢ wartosci bilansowe]j inwestycji. Odwrécenie tej utraty
wartosci ujmuje sie zgodnie z MSR 36 w stopniu odpowiadajgcym pdzniejszemu zwiekszeniu wartosci
odzyskiwalnej inwestycji.

Grupa przestaje stosowaé metode praw wtasnosci w dniu, kiedy dana inwestycja przestaje by¢ jej jednostka
wspoétkontrolowang lub stowarzyszong oraz w sytuacji, gdy zostaje sklasyfikowana jako przeznaczona do
sprzedazy. Roznice miedzy wartoscig bilansows jednostki wspotkontrolowanej na dzien zaprzestania
stosowania metody praw wtasnosci a wartoscia godziwg zatrzymanych udziatéw i wptywdw ze zbycia czesci
udziatéow w tym podmiocie uwzglednia sie przy obliczaniu zysku lub straty ze zbycia danej jednostki
wspoétkontrolowanej lub stowarzyszonej.

Grupa kontynuuje stosowanie metody praw wtasnosci, jezeli inwestycja w jednostke stowarzyszong staje sie
inwestycjg we wspdlne przedsiewziecie lub odwrotnie: jezeli inwestycja we wspdlne przedsiewziecie staje sie
inwestycja w jednostke stowarzyszona. W przypadku takich zmian udziatéw wtascicielskich nie dokonuje sie
przeszacowania wartosci.

Jezeli Grupa zmniejsza udziat w jednostce wspoétkontrolowanej, ale nadal rozlicza go metoda praw wtasnosci,
przenosi na wynik finansowy czes¢ zysku lub straty uprzednio ujmowang w pozostatych catkowitych
dochodach, odpowiadajaca zmniejszeniu udziatu, jezeli ten zysk lub strata podlega reklasyfikacji na wynik
finansowy w chwili zbycia zwigzanych z nim aktywéw lub zobowigzah.
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9.4. Woycenado wartosci godziwej

Grupa wycenia instrumenty finansowe takie jak instrumenty pochodne oraz aktywa niefinansowe takie jak
nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Ponadto, wartos¢ godziwa
instrumentéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu zostata ujawniona w nocie 37.

Wartos¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktéra bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywow, badz
zaptacona w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach zbycia
sktadnika aktywoéw miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych.
Wycena wartosci godziwej opiera sie na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy sktadnika aktywéw lub
przeniesienia zobowigzania odbywa sie albo:

« nagtéwnym rynku dla danego sktadnika aktywoéw badz zobowigzania,
« w przypadku braku gtéwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywéw lub
zobowigzania.

Zaréwno gtéwny, jak i najbardziej korzystny rynek muszg by¢ dostepne dla Grupy.

Wartos¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku
przy ustalaniu ceny sktadnika aktywéw lub zobowigzania dziatajg w swoim najlepszym interesie
gospodarczym.

Woycena wartosci godziwej sktadnika aktywoéw niefinansowych uwzglednia zdolno$¢ uczestnika rynku do
wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow
lub jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktéry zapewnitby jak najwieksze i jak najlepsze wykorzystanie
tego sktadnika aktywoéw.

Grupa stosuje techniki wyceny, ktére s3 odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktérych sg dostepne
dostateczne dane do wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wejsciowych i minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych
wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowiazania, ktére sg wyceniane do wartosci godziwej lub ich wartos¢ godziwa jest

ujawniana w sprawozdaniu finansowym s3 klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposdb opisany

ponizej na podstawie najnizszego poziomu danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci

godziwej traktowanej jako catos¢:

« Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw lub
zobowigzan,

e Poziom 2 - techniki wyceny, dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla
wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest bezposrednio badzZ posrednio obserwowalny,

e Poziom 3 - techniki wyceny, dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla
wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest nieobserwowalny.

Na kazda date bilansowa, w przypadku aktywow i zobowigzan wystepujagcych na poszczegdlne daty
bilansowe w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa ocenia, czy miaty miejsce transfery miedzy
poziomami hierarchii poprzez ponowna ocene klasyfikacji do poszczegdlnych pozioméw, kierujac sie
istotnoscig danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej
traktowanej jako catosc.

PODSUMOWANIE  ISTOTNYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI  DOTYCZACYCH  WYCENY
DO WARTOSCI GODZIWEJ

Zespot kontrolingu, po konsultacji z Zarzadem, okre$la zasady i procedury dotyczace zaréwno
systematycznego wyceniania do wartosci godziwej np. nieruchomosci inwestycyjnych oraz nienotowanych
aktywéw finansowych, jak i wycen jednorazowych np. w przypadku aktywéw przeznaczonych do sprzedazy
w dziatalnosci zaniechane;j.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Niezalezni renomowani rzeczoznawcy, przynajmniej raz w roku, sg angazowani do przeprowadzenia wyceny
znaczacych aktywéw takich jak nieruchomosci inwestycyjne. Rzeczoznawcy wybierani sg gtéwnie sposréd
wiodacych firm doradczych specjalizujacych sie w sektorze nieruchomosci (Colliers, CBRE, JLL, Knight Frank,
Savills, Emmerson, Property Group).

Uzyskiwane od rzeczoznawcow wyceny do wartosci godziwej sg szczegétowo analizowane pod katem
spojnosci zatozen przyjetych w wycenie ze stanem faktycznym oraz aktualng wiedzg kierownictw Grupy
(przede wszystkim w zakresie stopnia zaawansowania prac - w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w
budowie, podpisanych umoéw najmu, oczekiwanego tempa komercjalizacji oraz mozliwych do uzyskania
parametrow uméw najmu). W przypadku istotnych zmian wartosci godziwej wzgledem wartosci
wynikajacych z poprzednich wycen kierownictwo, we wspétpracy z rzeczoznawcami, szczegétowo analizuje
przyczyny zmiany wartosci w podziale na wptyw zastosowanych stép dyskonta oraz pozostatych zatozenh
przyjetych w wycenie.

Na potrzeby ujawnienia wynikéw wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywoéw i zobowigzan
na podstawie rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywéw i zobowigzan oraz
poziom w hierarchii wartosci godziwej, jak opisano powyzej.

9.5. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz PLN s3 przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujacego w dniu zawarcia transakgji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz PLN s3 przeliczane na
ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego $sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztow) finansowych lub, w przypadkach okreslonych
zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywoéw. Aktywa i zobowigzania
niepieniezne ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie
historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug wartosci godziwe;j
wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwej. Zyski lub
straty wynikajace z przeliczenia aktywow i zobowiazan niepienieznych ujmowanych w wartosci godziwej sa
ujmowane zgodnie z ujeciem zysku lub straty z tytutu zmiany wartosci godziwej, czyliw zysku / stracie okresu.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
usD 4,0600 3,7584
EUR 45994 4,6148
GBP 5,4846 5,1327

9.6. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sa wedtug ceny nabycia/ kosztu wytworzenia pomniejszonych
o umorzenie oraz odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa srodkow trwatych
obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem
i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt
wymiany czesci sktadowych maszyn iurzadzeA w momencie poniesienia, jesli spetnione sa kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji
i napraw, obcigzajg zysk lub strate w momencie ich poniesienia. Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych
moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne
ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywéw. Wszelkie zyski lub
straty wynikajace z usuniecia danego sktadnika aktywdw zbilansu (obliczone jako réznica pomiedzy
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ewentualnymi wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowa danej pozycji) sg ujmowane w zysku lub
stracie okresu, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Grupa prezentuje w pozycji rzeczowych aktywéw trwatych aktywa z tytutu leasingu, zasady ujmowania
i wyceny aktywow z tytutu leasingu zostaty opisany w nocie 9.9.

9.7. Nieruchomosci inwestycyjne

Przyjeta strategia Grupy zaktada utrzymywanie nieruchomosci biurowych i sprzedawanie w najlepszym,
zdaniem Zarzadu, momencie, ktéry uwzglednia oczekiwania co do zwrotu na zainwestowanym kapitale,
dostepnos¢ kapitatu na inne inwestycje a takze opierajgc 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.

Nieruchomosci, ktére sg utrzymywane ze wzgledu na korzysci z najmu lub czerpania korzysci z przyrostu ich
wartosci lub dla obu tych przyczyn jednoczesnie sg klasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne. Jezeli
nieruchomosci w 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 Grupa
traktuje czesci te rozdzielnie pod warunkiem, Zze mozna je oddzielnie sprzedac (lub oddzielnie oddac¢ w leasing
finansowy). Jezeli czesci te nie mogtyby by¢ oddzielnie sprzedane, nieruchomos$é traktuje sie jako
nieruchomos¢ inwestycyjng, pod warunkiem, ze czes¢ wykorzystywana w produkcji, dostawach débr,
Swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych jest nieznaczna, tzn. nie przekracza 25%. Na
nieruchomosci inwestycyjne sktadaja sie wynajete lub cze$ciowo wynajete budynki biurowe wraz z gruntami
bezposrednio zwigzanymi z tymi nieruchomosciami oraz grunty (w tym prawo do uzytkowania gruntéow
z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw) przeznaczone pod przyszte inwestycje w budynki biurowe.

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 jedng jednostke rozliczeniowa. A zatem, w momencie rozpoczecia budowy wartosé
godziwa gruntu przyjmowana jest jako domniemany koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne (zakonczone) sa wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktora odzwierciedla
warunki rynkowe na dzien bilansowy. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnej sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktorym powstaty. Wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej sporzadzane sg przynajmniej raz w roku przez
renomowanych, niezaleznych rzeczoznawcéw.

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

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie ujmowane sa poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. W wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w budowie uwzgledniane s koszty pozostajgce w
bezposrednim zwiazku z niezakonnczong inwestycja. Naktady na budowe obejmuja przede wszystkim wartos¢
gruntu wycenionego wedtug wartosci godziwej (najpdzniej w momencie rozpoczecia budowy), koszty ustug
podwykonawcow i materiatéw bezposrednich, uzasadniong cze$¢ 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 s3 ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktorym powstaty.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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W ocenie Zarzadu wartos$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie budowy mozna wiarygodnie
ustali¢ w przypadku projektow, gdzie znaczna czesc ryzyka, zwigzanego z realizacjg procesu budowy zostata
wyeliminowana lub moze zosta¢ wiarygodnie zmierzonai odzwierciedlona w wycenie nieruchomosci poprzez
rozktad planowanych przeptywéw pienieznych w czasie lub przyjetg stope dyskonta lub oba te elementy
jednoczesnie. Grupa okreslita podstawowy warunek w postaci wynajecia co najmniej 20% powierzchni
realizowanej inwestycji po spetnieniu, ktérego rozpoczyna proces analizy mozliwosci uzyskania wiarygodnej
wyceny do wartosci godziwej. Powyzsze kryterium stanowi kryterium brzegowe. Kazda nieruchomos¢
inwestycyjna w budowie analizowana jest indywidualnie biorgc pod uwage réwniez miedzy innymi status
uzyskania niezbednych decyzji i pozwoler administracyjnych oraz stopien pewnosci z jakim mozna przyjaé,
ze oszacowany budzet inwestycyjny nie bedzie ulegat istotnym zwiekszeniom. W nielicznych przypadkach
uznaje sie, ze warto$¢ godziwa jest mozliwa do wiarygodnego oszacowania pomimo niespetnienia
powyzszego warunku (np. w przypadku posiadanej umowy przedwstepnej sprzedazy danej nieruchomosci
lub zaawansowanego procesu negocjacji wynajmu istotnej czesci powierzchni danej nieruchomosci, co do
ktorego 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 zakoriczone
w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Wartosci godziwe gruntéw i budynkéw wycenianych wedtug wartosci godziwe] sg uaktualniane w taki
sposob, 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 przeptywow 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, zuwzglednieniem rynkowej marzy dewelopera
(tzw. development profit).

Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu do uzytkowania aktywow wynikajgce z prawa wieczystego
uzytkowania gruntu w ramach nieruchomosci inwestycyjnych, ktéry to sktadnik powieksza wartos¢ godziwg
nieruchomosci inwestycyjnych wynikajaca z operatéw szacunkowych.

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach nieruchomosci inwestycyjnych Grupa prezentuje rowniez
odrebne sktadniki aktywow zwigzane z liniowym wyréwnaniem przychodéw w okresach bezczynszowych
oraz dodatkowymi kosztami doprowadzenia do zawarcia uméw z najemcami jako Scisle zwigzane
z nieruchomosciami inwestycyjnymi i generowanymi przez nimi przeptywami pienieznymi, ktore to stanowia
podstawe wyceny do wartosci godziwej. Grupa szczegétowo analizuje ujete sktadniki aktywéw zwigzane
z poszczegdblnymi 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, ktore zazwyczaj ma juz swoje odzwierciedlenie w wycenie sporzadzanej przez
rzeczoznawce).

Przeniesienia do (lub z) nieruchomosci inwestycyjnej s dokonywane tylko wtedy, gdy istnieja dowody
zmiany sposobu ich uzytkowania. Przeniesienie nieruchomosci i wykazanie jej w pozycji rzeczowych aktywéw
trwatych czy zapaséw nastepuje w wykazanej poprzednio wartosci bilansowej.

Woycofanie z ksigg 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 jak réznica pomiedzy cena sprzedazy
awartoscia bilansowa nieruchomosci na dzien sprzedazy.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Ustalajgc kwote wynagrodzenia, ktére nalezy uwzglednié¢ w zyskach lub stratach wynikajacych z usuniecia
nieruchomosci inwestycyjnej ze sprawozdania z sytuacji finansowej, grupa bierze pod uwage skutki
wynagrodzenia zmiennego, istnienie znaczacego elementu finansowania, wynagrodzenie niepieniezne oraz
wynagrodzenie ptatne kupujacemu (jesli dotyczy) zgodnie z wymogami dotyczacymi ustalania ceny
transakcyjnej okreslonymiw MSSF 15.

9.8. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate i ich grupy do sprzedazy uznaje sie za przeznaczone do sprzedazy, w sytuacji, gdy ich wartos¢
bilansowa zostanie odzyskana raczej w wyniku transakcji sprzedazy niz w wyniku ich dalszego uzytkowania.
Ten warunek moze by¢ spetniony tylko wtedy, gdy wystgpienie transakcji sprzedazy jest wysoce
prawdopodobne, a sktadnik aktywow jest dostepny do natychmiastowej sprzedazy w swoim obecnym stanie.
Klasyfikacja sktadnika aktywow jako przeznaczonego do sprzedazy zaktada zamiar kierownictwa Grupy do
dokonania transakcji sprzedazy w ciggu roku od momentu dokonania klasyfikacji. W przypadku
nieruchomosci inwestycyjnych sprzedaz uznaje sie za prawdopodobna, jesli spetnione sg réwnoczesnie dwa
warunki: podpisano umowe wstepna sprzedazy nieruchomosci lub jednostki zaleznej oraz spetniono warunki
zawieszajace okreslone w tej umowie.

Aktywa trwate sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wycenia sie po nizszej sposréd dwdch
wartosci: wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedaza.

9.9. Leasing

9.9.1. Grupa jako leasingobiorca

Grupa ocenia w momencie zawarcia umowy, czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing. Umowa jest
leasingiem lub zawiera leasing, jesli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika
aktywéw na dany okres w zamian za wynagrodzenie.

Grupa stosuje jednolite podejscie do ujmowania i wyceny wszystkich leasingéw, z wyjatkiem leasingéw
krotkoterminowych oraz leasingdw aktywéw o niskiej wartosci. W dacie rozpoczecia leasingu Grupa
rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowiazanie z tytutu leasingu.

AKTYWA Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA

Grupa rozpoznaje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (tj. dzien, kiedy
bazowy sktadnik aktywow jest dostepny do uzytkowania). Koszt aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
obejmuje kwote ujetych zobowiazan z tytutu leasingu, poniesionych poczatkowych kosztéw bezposrednich
oraz wszelkich optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed tg data, pomniejszonych
o wszelkie otrzymane zachety leasingowe.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane s3 wedtug kosztu, pomniejszone o taczne odpisy
amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci, skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny
zobowigzan z tytutu leasingu. O ile Grupa nie ma wystarczajacej pewnosci, ze na koniec okresu leasingu
uzyska tytut wtasnosci przedmiotu leasingu, ujete aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sa amortyzowane
metoda liniowg przez krétszy z dwdch okreséw: szacowany okres uzytkowania lub okres leasingu. Dla uméw
leasingu, ktorych przedmiotem jest sktadnik majatku, ktéry zgodnie z politykami rachunkowosci Grupy
wyceniany jest w wartosci godziwej, Grupa nie amortyzuje takiego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
awycenia je w wartosci godziwe;j.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Grupa klasyfikuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wynikajace z podpisanych uméw/wydanych decyzji
do nastepujacych pozycji bilansowych i stosuje odpowiednig dla danej pozycji polityke rachunkowosci:

Typ umowy oraz sposoéb prezentacji w bilansie Sposéb wyceny na dzien

bilansowy
Umowy najmu powierzchni biurowych na wtasne potrzeby:
- $Srodki trwate Amortyzacja
Umowy najmu srodkow transportu:
- $Srodki trwate Amortyzacja

Uzytkowanie wieczyste gruntow:

Wycena do wartosci

- nieruchomosci inwestycyjne oraz nieruchomosci inwestycyjne w budowie godziwej

ZOBOWIAZANIAZ TYTULU LEASINGU

W dacie rozpoczecia leasingu Grupa wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci wartosci biezacej
optat leasingowych pozostajacych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe obejmuja optaty state (w tym
zasadniczo state optaty leasingowe) pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne optaty,
ktére zaleza odindeksu lub stawki oraz kwoty, ktérych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej
wartosci koncowej. Optaty leasingowe obejmujg rowniez cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna
zwystarczajagcg pewnoscig zatozy¢ jej wykonanie przez Grupe oraz ptatnosci kar pienieznych za
wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia leasingu
przez Grupe. Zmienne optaty leasingowe, ktére nie zalezg od indeksu lub stawki, sa ujmowane jako koszty
w okresie, w ktorym nastepuje zdarzenie lub warunek powodujacy ptatnosc.

Przy obliczaniu wartosci biezacej optat leasingowych Grupa stosuje krancowg stope procentowa
leasingobiorcy w dniu rozpoczecia leasingu, jezeli stopy procentowej leasingu nie mozna z tatwoscia ustalic.
Po dacie rozpoczecia kwota zobowigzan z tytutu leasingu zostaje zwiekszona w celu odzwierciedlenia
odsetek i zmniejszona o dokonane ptatnosci leasingowe. Ponadto wartos$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu
leasingu podlega ponownej wycenie w przypadku zmiany okresu leasingu, zmiany zasadniczo statych optat
leasingowych lub zmiany osgdu odnosnie zakupu aktywow bazowych.

LEASING KROTKOTERMINOWY | LEASING AKTYWOW O NISKIEJ WARTOSCI

Grupa stosuje zwolnienie z ujmowania leasingu krétkoterminowego do swoich krotkoterminowych uméw
leasingu (tj. uméw, ktorych okres leasingu wynosi 12 miesiecy lub krécej od daty rozpoczecia i nie zawiera
opcji kupna). Grupa stosuje rowniez zwolnienie w zakresie ujmowania leasingu aktywow o niskiej wartosci
w odniesieniu do leasingu np. sprzetu biurowego o niskiej wartosci (ponizej 20 tys. PLN). Optaty leasingowe
z tytutu leasingu krotkoterminowego i leasingu aktywoéw o niskiej wartosci ujmowane sg jako koszty metoda
liniowa przez okres trwania leasingu.

9.9.2. Grupa jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do uméw leasingu operacyjnego. Grupa ujmuje
optaty leasingowe z leasingdw operacyjnych jako dochéd metoda liniowa.

Grupa prezentuje bazowe sktadniki aktywdéw objete leasingiem operacyjnym w swoim sprawozdaniu
z sytuacji finansowej zgodnie z charakterem bazowego sktadnika aktywow.

9.10. Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta
nastgpi¢ utrata wartosci ktoregos ze sktadnikéw niefinansowych aktywéw trwatych, w tym sktadnika
aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w razie

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajacego, czy nastgpita utrata wartosci, Grupa
dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub o$rodka wypracowujacego
srodki pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywéw nalezy. Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci
sktadnikéw majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztéw,
ktére odpowiadaja funkcji sktadnika aktywéw, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne odpowiada
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego sktadnika aktywow lub
odpowiednio osrodka wypracowujacego Srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego,
ktéra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala sie dla poszczegélnych aktywéw, chyba ze dany
sktadnik aktywéw nie generuje samodzielnie wptywoéw pienieznych, ktére sa w wiekszosci niezalezne od
generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartosc¢ bilansowa sktadnika aktywéw jest wyzsza
niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej
wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne s3
dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem
skutkéw opodatkowania odzwierciedlajgcej biezace rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz
ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy
z tytutu utraty wartosci, ktéry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow
jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje wartos$¢
odzyskiwalng tego sktadnika aktywoéw. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ulega
odwrdceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od momentu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana
wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow.
W takim przypadku, podwyzsza sie wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw do wysokosci jego wartosci
odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowe] sktadnika aktywoéw, jaka
zostataby ustalona (po uwzglednieniu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach nie ujeto odpisu aktualizujacego
z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika aktywoéw. Odwrdcenie odpisu aktualizujagcego
z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywéw ujmuje sie niezwtocznie jako przychdd. Po odwréceniu odpisu
aktualizujacego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany
w sposéb, ktory pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego sktadnika aktywoéw dokonywacd
systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o wartos$¢ korncowa.

9.11. Aktywa finansowe

KLASYFIKACJA AKTYWOW FINANSOWYCH

Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastepujacych kategorii wyceny:
e wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

e wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

e wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Klasyfikacja sktadnikéw jest dokonywana na moment poczatkowego ujecia. Uzalezniona jest od przyjetego
przez jednostke modelu zarzadzania instrumentami finansowymi oraz analizy charakterystyki umownych
przeptywéw pienieznych z tych instrumentéw.

WYCENA NA MOMENT POCZATKOWEGO UJECIA

Z wyijatkiem niektérych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia Grupa wycenia
sktadnik aktywow finansowych w jego wartosci godziwej.

WYCENA PO POCZATKOWYM UJECIU

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech kategorii:

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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e instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e instrumenty dtuzne wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

e instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

INSTRUMENTY DtUZNE - AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE
Sktadnik aktywéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze
warunki:

e sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymywanie aktywéw finansowych dla uzyskiwania przeptywoéw pienieznych wynikajgcych zumowy,
oraz

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pienieznych, ktére sa jedynie sptata kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtéwnej
pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywéw finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Grupa klasyfikuje:

e naleznosci z tytutu najmu,

e udzielone pozyczki, ktére zgodnie z modelem biznesowym wykazywane s3g jako utrzymywane w celu
uzyskania przeptywdw pienieznych,

e Srodki pieniezne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje
sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,Przychody finansowe”.

AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Do kategorii aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa
klasyfikuje pochodne instrumenty finansowe.

Dywidendy ujmowane s3 w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje uprawnienie
jednostki do otrzymania dywidendy.

ZAPRZESTANIE UIMOWANIA

Aktywa finansowe wytgacza sie z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:
e prawa do uzyskania przeptywéw pienieznych z aktywoéw finansowych wygasty, lub

e prawa do uzyskania przeptywéw pienieznych z aktywow finansowych zostaty przeniesione a Grupa
dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.

9.12. Utrata wartosci aktywoéw finansowych

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych zwigzanych z instrumentami dtuznymi wycenianymi
wedtug zamortyzowanego kosztu, niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz naleznosci leasingowych, Grupa stosuje uproszczone
podejécie i wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie réwnej oczekiwanym stratom
kredytowym w catym okresie zycia naleznosci przy uzyciu macierzy rezerw. Grupa wykorzystuje swoje dane
historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw informacji
dotyczacych przysztosci. Kalkulujgc ryzyko kredytowe Grupa bierze pod uwage stopien zabezpieczenia
naleznosci kaucjami oraz gwarancjami bankowymi. W celu ustalenia oczekiwanych strat kredytowych,
naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz naleznosci leasingowe zostaty przeanalizowane odrebnie,
aposzczegdlne kategorie zostaty pogrupowane na podstawie podobierstwa charakterystyki ryzyka
kredytowego, rodzaju transakcji dokonywanych z danymi kontrahentami oraz okresu przeterminowania
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naleznosci. Ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci przez Grupe, inne kryteria jak na przyktad
segregacja geograficzna nie majg zastosowania.

Ponadto, Grupa tworzy odpisy specyficzne na naleznosci zagrozone niesciggalnoscig (dla ktoérych
stwierdzono wskazniki braku uzasadnionych perspektyw odzyskania naleznosci, w tym bedace przedmiotem
spraw spornych, objete postepowaniem upadtosciowym). Naleznosci te w dalszym ciggu sg przedmiotem
dziatan stuzacych ich odzyskaniu. Przeterminowane naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz naleznosci
leasingowe s3g usuwane z ksigg w przypadku stwierdzenia braku mozliwosci ich skutecznej egzekucji (np.
poprzez postanowienie komornicze o bezskutecznosci egzekucji).

W przypadku pozostatych aktywow finansowych (pozyczki udzielone), Grupa wycenia odpis na oczekiwane
straty kredytowe w kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Grupa kalkuluje
oczekiwane straty kredytowe dotyczace pozyczek jako roéznica miedzy przeptywami pienieznymi
wynikajacymi z podpisanych uméw a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie otrzymac.
Pozyczki zaklasyfikowane sg jako instrumenty niskiego ryzyka. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym
instrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Grupa wycenia odpis na
oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie réwnej oczekiwanym stratom
kredytowym w catym okresie zycia.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od dnia
jego poczatkowego ujecia w przypadku, gdy opdznienie w sptacie przekroczy 30 dni.

Jednoczednie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuznika nastepuje w przypadku gdy
opdznienie w sptacie przekroczy 90 dni.

Jesli zwigzane ze sktadnikiem aktywoéw finansowych przeptywy pieniezne wynikajagce z umowy byty
renegocjowane lub modyfikowane i nie zaprzestano ujmowania sktadnika aktywéw finansowych,
kazdorazowo Grupa dokonuje oceny, czy nastapit znaczny wzrost ryzyka kredytowego zwigzanego z danym
instrumentem finansowym poprzez poréwnanie: ryzyka niewykonania zobowigzania na dzien
sprawozdawczy (na podstawie zmodyfikowanych warunkéw umowy) oraz ryzyka niewykonania
zobowigzania w momencie poczatkowego ujecia (na podstawie pierwotnych, niezmodyfikowanych
warunkéw umowy). W przypadku stwierdzenia, ze nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego Grupa
wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie réwnej
oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

9.13. Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cenanabycialub koszt wytworzenia kazdego sktadnika zapaséw uwzglednia wszystkie koszty zakupu, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego miejsca
i stanu.

Cenga sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do
doprowadzenia sprzedazy do skutku. Grupa w ramach zapaséw prezentuje grunty oraz naktady
przeznaczone do odsprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci operacyjnej, dla ktérych cena sprzedazy netto
mozliwa do uzyskania jest szacowana na podstawie operatéw szacunkowych.

9.14. Naleznosci z tytutu najmu oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu najmu sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty kredytowe w catym okresie zycia.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartosé naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie.
Jezeli zastosowana zostata metoda polegajagca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku
z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.

Zaliczki sg prezentowane zgodnie z charakterem aktywoéw, do jakich sie odnosza - odpowiednio jako aktywa
trwate lub obrotowe, zaliczki zwigzane z nabywane gruntami prezentowane sg w ramach nieruchomosci
inwestycyjnych.

Pozostate naleznosci obejmujg w szczegdlnosci kwoty zatrzymane w zwigzku ze sprzedawanymi
nieruchomosciami.

Naleznosci budzetowe prezentowane sg w ramach pozostatych aktywoéw niefinansowych, z wyjatkiem
naleznosci z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych, ktére stanowia w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej odrebng pozycje.

9.15. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie
oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalno$ci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow.

9.16. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane
wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sa wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki
oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg ujmowane w zysku lub stracie z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu, atakze
w wyniku rozliczenia metoda efektywnej stopy procentowe;j.

9.17. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz zobowigzania z tytutu ponoszonych naktadéw
na wytworzenie nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwe]j przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe s3 klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla celéw sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty
pochodne, sg réwniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej, uwzgledniajac ich wartos¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji
sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty lub
przychody finansowe.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Inne zobowiagzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy
procentowe;j.

Grupa wytacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto - to znaczy, kiedy
obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego
z tytutu podatku od towaréw i ustug oraz zobowiagzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére beda rozliczone
poprzez S$wiadczenie ustug lub dostawe nieruchomosci inwestycyjnych. Pozostate zobowigzania
niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

9.18. Faktoring

Spoétka z Grupy Kapitatowej posiada zawarte umowy faktoringu odwrotnego, na mocy ktoérych 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 kréotkoterminowego, 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 finansowe;j
sprawozdania z przeptywow pienieznych. W ocenie Grupy, prezentacja w czesci finansowej sprawozdania
z przeptywdw pienieznych przeptywéw z tytutu faktoringu odwrotnego w adekwatny sposéb odzwierciedla
charakter tego zobowigzania i cel korzystania przez Grupe z faktoringu odwrotnego - finansowanie
dziatalnosci Grupy poprzez wydtuzenie terminéw ptatnosci za zobowigzania inwestycyjne.

Jednoczednie, 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 we wptywach finansowych otrzymane
finansowanie od faktora oraz w wydatkach inwestycyjnych - sptate na rzecz podwykonawcow.

W pozostatych zobowigzaniach finansowych Grupa, poza zobowigzaniami z tytutu faktoringu odwrotnego,
prezentuje wycene instrumentéw pochodnych.

9.19. Modyfikacja zobowiazan finansowych i zmiana oczekiwanych przeptywoéw
pienieznych z zobowiazan finansowych

Przeptywy pieniezne dotyczace zobowigzania finansowego mogg ulec zmianie na skutek zmiany warunkéw
umownych lub oczekiwan w zakresie szacowanych przeptywéw pienieznych na potrzeby wyceny
zobowigzania finansowego zamortyzowanym kosztem.

ZMIANA WARUNKOW UMOWNYCH

W przypadku zmiany warunkéw umownych zobowigzania finansowego Grupa analizuje, czy modyfikacja
przeptywéw pienieznych miata charakter istotny, czy tez nie. Grupa stosuje zaréwno kryterium iloSciowe jak
ijakosciowe w celu zidentyfikowania istotnej modyfikacji prowadzacej do zaprzestania ujmowania
istniejacego zobowigzania finansowego.

Za istotng modyfikacje Grupa uznaje zmiane zdyskontowanej wartosci biezacej przeptywéw pienieznych
wynikajacych z nowych warunkéw, w tym wszelkich ptatnosci dokonanych, pomniejszonych o ptatnosci
otrzymane i zdyskontowanych przy zastosowaniu pierwotnej efektywnej stopy procentowej, o nie mniej niz
10% od zdyskontowanej wartosci biezacej pozostatych przeptywoéw pienieznych z tytutu pierwotnego
zobowigzania finansowego.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Niezaleznie od kryterium ilo$ciowego, modyfikacja zostaje uznana za istotng w nastepujacych przypadkach:

a) przewalutowanie zobowigzania finansowego, o ile nie zostato to z goéry okreslone w warunkach
umowy,

O

) zamiana kredytodawcy,

) istotne wydtuzenie okresu finansowania w stosunku do pierwotnego okresu finansowania,

o 0O

) zmiana stopy procentowej ze zmiennej na statg i na odwrét,
e) zmiana formy prawnej/rodzaju instrumentu finansowego.

Istotng modyfikacje zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania
finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego.

W przypadku modyfikacji warunkéw umownych zobowigzania finansowego, ktéra nie powoduje
zaprzestania ujmowania istniejgcego zobowigzania, zysk lub strate ujmuje sie niezwtocznie w wyniku
finansowym. Zysk lub strate oblicza sie jako réznice pomiedzy wartoscia biezacg zmodyfikowanych
i oryginalnych przeptywéw pienieznych, zdyskontowanych z zastosowaniem oryginalnej efektywnej stopy
procentowej zobowigzania.

ZMIANA OCZEKIWANYCH PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

W przypadku zobowigzan finansowych o zmiennej stopie okresowe przeszacowanie przeptywéw
pienieznych majgce odzwierciedla¢ zmiany rynkowych stop procentowych skutkuje zmiang efektywnej stopy
procentowe;j.

W przypadku gdy Grupa zmienia oszacowania co do ptatnosci z tytutu zobowigzania finansowego
(zwytaczeniem zmian dotyczacych modyfikacji umownych przeptywéw pienieznych), dokonywana jest
korekta wartosci bilansowej zobowigzania finansowego tak, aby wartosc ta odzwierciedlata rzeczywiste i
zmienione oszacowane przeptywy pieniezne wynikajace z umowy. Grupa ustala wartos¢ bilansowg
zobowigzania finansowego wedtug zamortyzowanego kosztu jako wartos¢ biezacg szacowanych przysztych
przeptywéw pienieznych wynikajacych z umowy, ktére s3 dyskontowane wedtug pierwotnej efektywnej
stopy procentowej instrumentu finansowego. Réznica w wycenie jest ujmowana jako przychody lub koszty w
wyniku finansowym.

9.20. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonac wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowiagzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdécone, na
przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow,
ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej
rezerwy sg wykazane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Grupa nie tworzy rezerw na gwarancje i naprawy usterek z tytutu petnienia funkcji generalnego wykonawcy,
poniewaz catos$¢ zakresu prac jest podzlecana podwykonawcom, ktdrzy przejmujg odpowiedzialnos¢ za
jakos¢ wykonanych prac. W razie materializacji roszczenia ze strony najemcy/nabywcy budynku Grupa ma
mozliwos¢ wezwania podwykonawcéw do dokonania stosownych napraw, a w razie koniecznosci moze
wykorzystaé na ten cel zatrzymane kaucje gwarancyjne.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie
oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda
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polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty
finansowe.

9.21. Ptatnosci w formie akcji

Pracownicy (w tym cztonkowie zarzadu) Grupy otrzymuja nagrody w formie akgji.

9.21.1. Transakcje rozliczane w instrumentach kapitatowych

Koszt transakcji rozliczanych z pracownikami w instrumentach kapitatowych jest wyceniany przez
odniesienie do wartosci godziwej na dzien przyznania praw. Wartos¢ godziwa ustalana jest przez
niezaleznego rzeczoznawce w oparciu o model dwumianowy, o ktérym dalsze informacje przedstawione sa
w nocie 23.1. Przy wycenie transakcji rozliczanych w instrumentach kapitatowych uwzgledniane sg rynkowe
warunki nabycia uprawnien (zwigzane z ceng akcji Jednostki Dominujacej) oraz warunki inne niz warunki
nabycia uprawnien.

Koszt transakcji rozliczanych w instrumentach kapitatowych jest ujmowany wraz z odpowiadajagcym mu
wzrostem wartosci kapitatu wtasnego w okresie, w ktérym spetnione zostaty warunki dotyczace
efektywnosci/ wynikoéw lub/ i $wiadczenia pracy badz ustug, konczacym sie w dniu, w ktérym okresleni
pracownicy zdobedg petne uprawnienia do $wiadczen (,dzien nabycia praw”). Skumulowany koszt ujety
z tytutu transakcji rozliczanych w instrumentach kapitatowych na kazdy dzien bilansowy do dnia nabycia
praw odzwierciedla stopien uptywu okresu nabywania praw oraz liczbe nagréd, do ktérych prawa - w opinii
Zarzadu Jednostki Dominujacej na ten dzien, opartej na mozliwie najlepszych szacunkach liczby
instrumentéw kapitatowych - zostang ostatecznie nabyte.

Zadne koszty nie s3 ujmowane z tytutu nagréd, do ktorych prawa nie zostang ostatecznie nabyte, z wyjatkiem
nagréd, w przypadku ktérych nabycie praw zalezy od warunkéw rynkowych lub warunkéw innych niz
warunki nabycia uprawnien, ktore sa traktowane jako nabyte bez wzgledu na fakt spetnienia warunkow
rynkowych lub warunkéw innych niz warunki nabycia uprawnien, pod warunkiem spetnienia wszystkich
innych warunkow dotyczacych efektywnosci/ wynikow lub/ i $wiadczenia pracy badz ustug.

W przypadku modyfikacji warunkéw przyznawania nagrdd rozliczanych w instrumentach kapitatowych,
w ramach spetnienia wymogu minimum ujmuje sie koszty, jak w przypadku, gdyby warunki te nie ulegty
zmianie. Ponadto, ujmowane sg koszty z tytutu kazdego wzrostu wartosci transakcji w wyniku modyfikacji,
wycenione na dzien zmiany.

W przypadku anulowania nagrody rozliczanej w instrumentach kapitatowych, jest ona traktowana w taki
sposob, jakby prawa do niej zostaty nabyte w dniu anulowania, a wszelkie jeszcze nieujete koszty z tytutu
nagrody s3g niezwtocznie ujmowane. Dotyczy to réwniez nagréd w przypadku, ktérych warunki inne niz
warunki nabycia uprawnien bedace pod kontrolg Jednostki Dominujacej lub pracownika nie sg spetnione.
Jednakze w przypadku zastgpienia anulowanej nagrody nowa nagroda - okreslong jako nagroda zastepczaw
dniu jej przyznania, nagroda anulowana i nowa nagroda s3 traktowane tak, jakby stanowity modyfikacje
pierwotnej nagrody, tj. w sposéb opisany w paragrafie powyzej.

W przypadku nagrod, ktore przewidujg dwojaki model rozliczenia, to jest poprzez rozliczenie w formie
instrumentéw kapitatowych lub poprzez rozliczenie w formie pienieznej, w zaleznosci od realizacji
konkretnych scenariuszy w przysztosci Grupa dokonuje analizy prawdopodobienstwa realizacji
poszczegdlnych scenariuszy i ujmuje nagrody jako rozliczane w formie instrumentéw kapitatowych lub jako
rozliczenie w formie pienieznej w zaleznosci od ktéremu ze scenariuszy przypisano wyzsze
prawdopodobieristwo.
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9.22. Przychody

9.22.1. Przychody z najmu i aranzacji

Przychody sa wptywami korzysci ekonomicznych danego okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci
gospodarczej Grupy, ktore skutkujg zwiekszeniem kapitatu wtasnego w inny sposéb niz wynikajacy z wptat
udziatowcéw. Do przychodéw z dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza w szczegdélnosci:

e przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych rozpoznawane zgodnie z MSSF 16,

e przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci obejmujace przychody z tytutu service charge
i refaktur zgodnie z MSSF 15,

e przychody z tytutu wykonania aranzacji wykraczajacych poza standardowo oferowany zakres ujmowane
zgodnie z MSSF 15.

MSSF 16 PRZYCHODY ZWYNAJMU

Zgodnie z MSSF 16 ,Leasing”, przychody z tytutu najmu powierzchni biurowych sg ujmowane liniowo
w okresie obowigzywania zawartych uméw. Aktywa rozpoznane z tytutu liniowego wyréwnania przychodéw
w okresach bezczynszowych ujmowane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach nieruchomosci
inwestycyjnych. Grupa przyjeta opisany sposéb prezentacji, poniewaz tego typu zachety sg niezbedne do
pozyskania najemcéw i determinujg wielkos¢ przychodéw z tytutu najmu, ktéra stanowi podstawe wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej przy uzyciu metody dochodowe;j.

MSSF15 ZASADY OGOLNE

Podstawowa zasadg MSSF 15 jest ujmowanie przychodéw w momencie transferu doébr i ustug do klienta,
w wartosci odzwierciedlajacej cene oczekiwang przez Grupe, w zamian za przekazanie tych doébr i ustug.
Zasady te sg stosowane przy wykorzystaniu modelu pieciu krokéw:

e zidentyfikowano umowe z klientem,

e zidentyfikowano zobowigzania do wykonania $wiadczenia w ramach umowy z klientem,

e okreslono cene transakgji,

e dokonano alokacji ceny transakcji do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania Swiadczenia,

e ujeto przychody w momencie realizacji zobowigzania wynikajgcego z umowy.

PRZYCHODY ZWIAZANE Z FUNKCJONOWANIEM NIERUCHOMOSCI MSSF 15

Grupa realizuje przychody z uméw z klientami z tytutu ustug tzw. services charges (takich jak sprzatanie,
ochrona, prowadzenie recepcji) jako odrebny element nie leasingowy uméw najmu. Grupa przeprowadzita
analize posrednik vs. zleceniodawca dla service charges i uznata, ze Grupa jest zleceniodawcyg i moze
rozpoznawac przychody w szyku rozwartym. Natomiast przychody z tytutu mediéw refakturowanych na
najemcow prezentowane sg netto, tj. pomniejszone o poniesione koszty.

Przychéd ustala sie w kwocie réwnej cenie transakcyjnej uzgodnionej w umowie z klientem w trakcie
spetniania zobowigzania do wykonania swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonej ustugi klientowi.
W odniesieniu do uméw dotyczacych ustug ciggtych, na podstawie ktorych Grupa ma prawo do otrzymania
od klientawynagrodzenia w kwocie, ktéra odpowiada bezposrednio wartosci, jaka dla klienta ma Swiadczenie
dotychczas wykonane, Grupa ujmuje przychod w kwocie, ktérg ma prawo zafakturowac.

PRZYCHODY Z TYTULU WYKONANIA ARANZACJI MSSF 15

Grupa realizuje aranzacje powierzchni biurowych, ktore wykraczajg poza standardowe wykonczenie
powierzchni oddanych w najem. Koszty aranzacji dodatkowych sg ponoszone przez klientéw. W ocenie
Grupy dodatkowa aranzacja to odrebna ustuga od najmu powierzchni biurowej i Swiadczona jest na zlecenie
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najemcy niezaleznie. Grupa ujmuje przychody z tego tytutu w momencie spetnienia zobowigzania do
wykonania $wiadczenia, tj. w momencie zakonczenia i zaakceptowania prac. Wynagrodzenie wynikajace
z zawartych umoéw jest state i nalezne Grupie po przekazaniu powierzchni biurowej najemcy. Czas trwania
kontraktow jest relatywnie krétki i wynosi od 1 do 2 miesiecy. Ponadto, w ocenie Grupy, zawarte umowy nie
zawieraja istotnego elementu finansowania. W zwigzku z taka charakterystyka podpisanych umoéw nie
wystepuja istotne salda aktywéw badz zobowigzan z tytutu uméw, poza naleznosciami handlowymi.

AKTYWOWANE KOSZTY DOPROWADZENIA DO ZAWARCIA UMOWY

Grupa ujmuje dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy z klientem w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w ramach nieruchomosci inwestycyjnych. Dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy
to koszty ponoszone przez Grupe w celu doprowadzenia do zawarcia umowy z klientem, ktérych Grupa nie
poniostaby, jezeli umowa nie zostataby zawarta. Dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy
obejmuja koszty posrednictwa w znalezieniu najemcow i doporowadzenia do podpisania umowy najmu.
Sktadnik aktywow jest systematycznie amortyzowany, w czasie trwania najmu, z ktérym jest powigzany.
Grupa dokonuje aktualizacji okresu amortyzacji, aby odzwierciedli¢ istotng zmiane oczekiwanego okresu
przekazywania klientowi débr lub ustug, z ktédrymi powigzany jest sktadnik aktywéw.

9.22.2. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek s3 ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowiacej stope dyskontujgca przyszte wptywy pieniezne przez szacowany
okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowe] netto danego sktadnika aktywdéw
finansowych.

9.22.3. Dywidendy

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania.

9.23. Wynik z tytutu zbycia nieruchomosci

Grupa rozpoznaje rodzaje i liczby swiadczen, do ktérych zobowigzata sie na rzecz kupujgcego w ramach
umowy sprzedazy nieruchomosci, w tym z tytutu gwarancji czynszowych.

W ramach sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych Grupa ujmuje wynik w momencie spetnienia
zobowigzania do wykonania $wiadczenia, tj. w momencie podpisania aktu notarialnego, ktory jest momentem
przeniesienia kontroli nad nieruchomoscig na nabywce. Grupa ujmuje kwote przychodu w wysokosci ceny
wynikajacej z transakcji okreslonej w drodze umowy kupna-sprzedazy miedzy jednostka a kupujacym. Jej
poziom ustala sie wedtug wartosci godziwej zaptaty, przy uwzglednieniu kwoty przysztych zobowigzanh
wynikajacych z tresci ekonomicznej zawartej umowy.

Wystepujacym w tego rodzaju kontraktach elementem zmiennym (z uwagi na jej zaleznos¢ od przysztych
wydarzen) jest kwota dotyczaca gwarancji czynszowych. Pomimo niepewnosci, Grupa jest w stanie
wiarygodnie oszacowaé koszt, jaki bedzie musiata ponie$é z tytutu niewynajetej powierzchni budynku
w okresie wskazanym w umowie, na moment zawarcia umowy, ktéry pomniejsza wynagrodzenie z umowy,
atym samym rozpoznawany wynik z tytutu zbycia nieruchomosci. Na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego Grupa dokonuje aktualizacji szacowanych cen transakcyjnych (w tym aktualizacji swojej
oceny tego, czy wartosci szacunkowe wynagrodzenia zmiennego podlegaja ograniczeniom), tak aby
w rzetelny sposob odzwierciedlaty one okolicznosci wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego oraz
zmiany okoliczno$ci w trakcie okresu sprawozdawczego. Zmiany szacunku gwarancji czynszowych
ujmowane sg w wyniku z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.

Dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy sprzedazy Grupa ujmuje jako element
skonsolidowanego rachunku zyskow i strat, w momencie rozpoznania wyniku z tytutu zbycia nieruchomosci.
Ponadto, w ocenie Grupy, zawarte umowy nie zawieraja istotnego elementu finansowania. Cena sprzedazy
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nieruchomosci uzyskiwana od nabywcy jest z reguty w tego typu umowach uiszczana w momencie sprzedazy.
W zwiagzku z taka charakterystyka zawieranych umow, Grupa, co do zasady, nie wykazuje naleznosci badz
innych sald.

9.24. Podatki

9.24.1. Podatek biezgcy

Zobowiazania i naleznosci z tytutu biezagcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od
organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktére prawnie lub
faktycznie juz obowigzywaty na dzien bilansowy.

9.24.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan
bilansowych w stosunku do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscia
podatkowg aktywéw i zobowigzan a ich wartoscia bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

o z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na zysk lub strate
brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

« w przypadku dodatnich réznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
wspotkontrolowanych i udziatéw we wspélnych przedsiewzieciach - z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie réznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
sie przewidziec¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdéceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety
dochéd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

« zwyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na zysk lub strate brutto,
ani na dochdéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e« w przypadku ujemnych roéznic przejSciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
wspoétkontrolowanych oraz udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie
dochéd do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére
pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywaé w okresie, gdy
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sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe
(i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest
pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub
stratg: w innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub
bezposrednio w kapitale wtasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku
i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

9.24.3. Niepewnos¢ zwigzana z uimowaniem podatku dochodowego

Jezeli w ocenie Grupy jest prawdopodobne, ze podejscie Grupy do kwestii podatkowej lub grupy kwestii
podatkowych bedzie zaakceptowane przez organ podatkowy, Grupa okresla dochdd do opodatkowania
(strate podatkows), podstawe opodatkowania, niewykorzystane straty podatkowe, niewykorzystane ulgi
podatkowe istawki podatkowe z uwzglednieniem podejscia do opodatkowania planowanego Iub
zastosowanego w swoim zeznaniu podatkowym. Oceniajac to prawdopodobienstwo, Grupa przyjmuje, ze
organy podatkowe uprawnione do skontrolowania i zakwestionowania sposobu traktowania podatkowego
przeprowadza taka kontrole i bedg miaty dostep do wszelkich informacji.

Jezeli Grupa stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Grupy do

kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych, wéwczas Grupa odzwierciedla skutki niepewnosci

w ujeciu ksiegowym podatku w okresie, w ktérym to ustalita. Grupa ujmuje zobowigzanie z tytutu podatku

dochodowego zwykorzystaniem jednej zdwéch nizej wymienionych metod, w zaleznosci od tego, ktéraz nich

lepiej odzwierciedla sposdb, w jaki niepewnos¢ moze sie zmaterializowac:

e Grupa okresla najbardziej prawdopodobny scenariusz - jest to pojedyncza kwota sposréd mozliwych
wynikow lub

e Grupa ujmuje wartos¢ oczekiwang - jest to suma kwot wazonych prawdopodobienstwem sposrod
mozliwych wynikow.

9.25. Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez
$rednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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10. Przychody z najmu i aranzacji oraz z pozostatych uméw z klientami

10.1. Przychody w podziale na kategorie

Tabela ponizej przedstawia przychody z tytutu umoéw z klientami w podziale na kategorie, ktére
odzwierciedlajg sposob, w jaki czynniki ekonomiczne wptywajg na charakter, kwote, termin ptatnosci oraz
niepewnos¢ przychodéw i przeptywédw pienieznych:

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Przychody z najmu (MSSF 16) 30404 35613
Przychody z uméw z klientami (MSSF 15), w tym: 10041 23408
- przychody z tytu"ru service charge (rozpoznawane w trakcie 8306 71388
$wiadczenia ustugi)
- przychqdy z tyFu’ru wykonania aranzacji (rozpoznawane po 1735 16 020
wykonaniu ustugi)
Razem przychody z najmu i aranzacji 40445 59021
Przychody z pozostatych uméw z klientami, w tym: 35513 -
- przychody ze sprzedazy gruntéw i naktadéw inwestycyjnych
zwigzanych z projektami mieszkaniowymi (PRS) (rozpoznawane w 35513 -
momencie spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia)
Razem przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 75958 59021

Zasady rozpoznawania przychodéw, w rozbiciu na wymienione wyzej kategorie zostaty opisane w nocie 9.22.
Sprzedaz jest realizowana wytacznie na terytorium Polski.

W poszczegdélnych latach objetych niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, Grupa
posiadata kontrahentéw, z ktérymi transakcje odpowiadaty za wiecej niz 10% tacznych przychodéw danego
roku. W 2020 roku byli to dwaj kontrahenci (osiggniete przychody w wyniku transakcji z tymi kontrahentami
wyniosty odpowiednio 13 480 tys. PLN oraz 9 900 tys. PLN). W 2021 roku byli to trzej kontrahenci,
a osiggniete przychody w wyniku transakcji z tymi kontrahentami wyniosty 49 919 tys. PLN (w tym 14 406
tys. PLN dotyczyto przychodéw z najmu). Jeden z kontrahentéw odpowiadat za wiecej niz 10% tacznych
przychodéw przez okres dtuzszy niz jeden rok obrotowy. Standing finansowy najemcéw oraz innych
kontrahentow jest pod statym nadzorem i Grupa nie identyfikuje ryzyka zwigzanego zkoncentracjg
przychodéw. Odnotowywanie istotnych obrotéw z tytutu najmu z pojedynczymi kontrahentami jest
charakterystyczne dla rodzaju dziatalnosci prowadzonej przez Grupe, w ktérej to kluczowi najemcy maja
istotny udziat w przychodach. Ponadto, bardzo czesto najemcy ci decydujg na zakup dodatkowych ustug
wykonania aranzacji ponad proponowany im w ramach umowy najmu standard, co dodatkowo zwieksza
przychody Grupy.

Przychody odnotowane w transakcjach z powyzszymi kontrahentami dotycza jedynego segmentu, w ktérym
dziata Grupa, tj. segmentu budynkéw biurowych.

11. Segmenty operacyjne

Grupa prowadzi dziatalnosc polegajaca na budowaniu oraz komercjalizacji budynkéw biurowych w ramach
jednego segmentu operacyjnego. Dziatalnos¢ Grupy jest prowadzona gtéwnie przez jednostki celowe (SPV),
ktore sg wtascicielami poszczegdélnych nieruchomosci. Proces budowy prowadzony jest przez SPV, ktére
korzystajg z ustug generalnego wykonawstwa $wiadczonych na ich rzecz przez Cavatina GW Sp. z o.0.
W ramach swojej dziatalnosci Grupa wytwarza jednolity produkt jakim jest budynek biurowy, ktéry jest
oferowany jedynie na rynku polskim (brak zréznicowania geograficznego), natomiast decyzje zarzadcze
podejmowane sg w oparciu o informacje obejmujace cate posiadane portfolio nieruchomosci i bez odrebnego
podziatu na wyniki osiggane na generalnym wykonawstwie i procesie deweloperskim. Réwniez w obszarze

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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zarzadzania zrédtami finansowania Grupa analizuje swojg dziatalnos¢ jako cato$¢ niejednokrotnie

wykorzystujac przeptywy z dziatalnosci

deweloperskiej w dziatalnosci

Zwigzanej

z generalnym

wykonawstwem i odwrotnie. Majac na uwadze charakter dziatalnosci oraz powyzej opisany sposéb
zarzadzania nig, Grupa nie wydziela odrebnych segmentéw sprawozdawczych.

12. Przychody i koszty

12.1. Pozostate przychody operacyjne

Otrzymane kary

Pozostate ustugi niezwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi
Wynagrodzenie za odstapienie od przedwstepnej umowy sprzedazy
Rozwigzanie odpiséw

Inne

Pozostate przychody operacyjne ogétem

12.2. Pozostate koszty operacyjne

Utworzenie odpisu na naleznosci

Kary umowne

Darowizny

Koszty spraw spornych i napraw usterek*
Inne

Pozostate koszty operacyjne ogétem

* Koszty w wiekszosci dotyczq napraw usterek na jednej z realizowanych inwestycji.

12.3. Przychody finansowe

Odsetki od pozyczek udzielonych
Odsetki bankowe

Odsetki pozostate

Pozostate przychody finansowe

Przychody finansowe ogétem

12.4. Koszty finansowe

Odsetki od kredytéw i pozyczek

Odsetki od obligacji

Odsetki od zobowigzan z tytutu umow leasingu
Pozostate odsetki

Zrealizowane koszty instrumentéw pochodnych
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych
Ujemne réznice kursowe

Koszty faktoringu

Koszty otrzymanych poreczen

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
2868 2839

5057 2863

- 2292

1331 16

1029 1106

10285 9116

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
1384 2429

382 -

1302 3683

11837 -

611 1433

15516 7 545

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
1277 3338

1 12

- 68

133 558

1411 3976

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
21489 17833
3458 -
423 535
99 1404

88 2891
1521 1706
5214 22122
1709 -
2871 1239
1320 2179
38192 49 909

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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12.5. Koszty wedtug rodzajow

Amortyzacja

Materiaty i energia

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

- koszty/wycena programu motywacyjnego

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow
Pozostate koszty

Koszty ogdélnego zarzadu

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
3721 2377

1506 718

20124 12498

870 473

11152 1980

6334 (1713)

1925 1407

3967 2366

43265 21819

Wozrost kosztéw ogdlnego zarzadu w roku 2021 w poréwnaniu do roku 2020 roku wynika z rozpoznania
kosztéw programu motywacyjnego wysokosci 6,3 min PLN oraz odwrdécenia w 2020 roku kosztéw programu
motywacyjnego w wysokosci 1,7 min PLN rozpoznanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw w roku 2019 roku. Pozostata zmiana wynika gtownie ze wzrostu wynagrodzen i ustug obcych,
ktore sg konsekwencjg wzrostu skali dziatalnosci Grupy oraz wyzszych kosztéw amortyzacji.

Amortyzacja

Materiaty i energia

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia na rzecz pracownikéw
Pozostate koszty

Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami

12.6. Koszty swiadczen pracowniczych

Wynagrodzenia

Koszty ubezpieczen spotecznych

Koszty z tytutu programu ptatnosci w formie akgcji

Pozostate koszty Swiadczen pracowniczych

Koszty swiadczen pracowniczych ogétem, w tym:

- pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu

- pozycje ujete w kosztach zwiagzanych z najmem i aranzacjami

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
12 -

3778 2933

11984 21414

2086 1451

145 78

29 19

167 175

18201 26070

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
4964 3771

1310 1065

6334 (1713)

643 361

13251 3484

13077 3387

174 97

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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13. Podatek dochodowy

13.1. Obciagzenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku oraz za rok
zakonczony 31 grudnia 2020 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Ujete w zysku lub stracie

Biezacy podatek dochodowy:
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Odroczony podatek dochodowy:
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych
(bilansowa zmiana podatku odroczonego)

Przeniesienie efektu podatkowego kosztéw podniesienia kapitatu
akcyjnego wykazane w kapitale wtasnym

Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym zysku lub
stracie

13.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
25156 41853

25156 41853

20599 12211

19381 12211

1218 -

45755 54064

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku oraz za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku przedstawia sie

nastepujaco:

Uzgodnienie efektywnej stawki opodatkowania przedstawia sie nastepujqgco:

Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany w rachunku
wynikow

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

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

Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikéw

Réznica, w tym:
Wynikajaca z réznic trwatych
Woynikajaca z podatku minimalnego od nieruchomosci
komercyjnych
Podatek odroczony od udziatéw w jednostce
konsolidowanej metoda praw wtasnosci (pierwotne ujecie)
Sprzedaz udziatéw w jednostce powigzanej

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
235375 199777
44721 37958
45755 54064
1034 16 106
1034 (614)
- 303
- 5512
- 10 905

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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13.3. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

REZERWA

z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do
wartosci godziwej

Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek
Aktywa trwate w leasingu

Dodatnia wycena instrumentéw pochodnych

Dodatnie réznice kursowe

Korekta przychodu z tytutu rozliczenia czynszu
efektywnego

Udziaty w jednostce konsolidowanej metoda
praw wtasnosci

Inne

Kompensata aktywa i rezerwy z tyt. podatku
odroczonego w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

AKTYWA

z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rozliczenie miedzyokresowe kosztéw z tytutu
realizacji inwestycji

Ujemna wycena instrumentow pochodnych

Ujemne réznice kursowe

Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochoddw do opodatkowania

Naliczone odsetki od zobowigzan, pozyczek,
kredytow

Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. uméw
zlecenie oraz ZUS

Zobowigzania z tytutu leasingu

Korekta przychodu z tytutu rozliczenia optat
eksploatacyjnych

Limit finansowania dtuznego

Inne

Kompensata aktywa i rezerwy z tyt. podatku
odroczonego w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego netto

Obcigzenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

BILANS RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

. . rok zakonczony  rok zakotriczony
Z(l)gguf’(:][iz %%ﬁig dnia 31 grudnia  dnia 31 grudnia
| 2021 roku 2020 roku*

64818 61845 2973 27870
236 975 | (739) 1166

7 259 1782 5477 1593
1184 - 1184 -
1204 349 855 307
3318 2878§ 440 3429
11285 5512§ 5773 5512
1159 207! 952 4883
(37 691) (42 349) 4658 (23 445)
52772 31199 21573 21316
15518 28444 (12 926) 15988
2705 - 2705 (777)
3463 2516 947 5454
7482 6452 1030 5134
675 1215 (540) 1404

98 147 (49) 77

7 807 2281 5526 1989
594 38 556 38
2560 1660 900 3276
29 593 (615) (33)

(37 691) (42 349) 4658 (23 445)
3240 997 2192 9105
19381 12211

*réznica pomiedzy bilansowg zmianq podatku odroczonego, a podatkiem odroczonym w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
wynika z podatku ujetego w jednostce powigzanej Cavatina Office Sp. z 0.0. do dnia utraty nad niqg kontroli.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Nadzien 31 grudnia 2021 roku terminy wygasniecia prawa do obnizenia podatku dochodowego z tytutu strat
podatkowych, na ktérych rozpoznano aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego, przypadajg na
lata od 2022 do 2026 w tacznej kwocie 39 378 tys. PLN.

14. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy Spoétki przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji
zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowang o $rednig wazong liczbe akcji zwyktych, ktére zostatyby
wyemitowane na konwersji wszystkich rozwadniajgcych potencjalnych instrumentéow kapitatowych w akcje
zwykte.

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczqgce sredniej wazonej liczby akcji, ktore postuzyty do wyliczenia
podstawowego i rozwodnionego zysku na jedng akcje:

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku*
Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji zwyktych
zastosowana do obliczenia podstawowego zysku na jedna akcje 20706417 17398198
Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji zwyktych 20783148 17398198

zastosowana do obliczenia rozwodnionego zysku na jedna akcje

*llos¢ akcji po opisanej w nocie 26.1 konwers;ji akcji z dnia 19 marca 2021 roku.

W okresie miedzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie
wystapity zadne transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych wptywajace na
wysokos¢ zysku przypadajgcego na jedna akcje.

15. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

Zarok 2020 oraz 2021 dywidenda nie byta deklarowana.

16. Leasing

16.1. Grupa jako leasingobiorca

Grupa posiada umowy leasingu samochodéw, nieruchomosci, prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
i inne. Okres leasingu wynosi:

e Samochodéw - (3 - 5,5 lat)

e Nieruchomosci biurowe - (do 5 lat)

e Prawo wieczystego uzytkowania gruntow - (68-81 lat)

e Inne-(3,5-4lat)

Zasadniczo Grupa nie jest uprawniona do przekazania leasingowanych aktywéw w subleasing (z wyjatkiem

prawa wieczystego uzytkowania gruntow), ani tez do cesji praw przystugujacych jej na podstawie uméw
leasingu. Niektére umowy zawierajg wymagania dotyczace poziomow okreslonych wskaznikéw finansowych.

Aktywa uzytkowane na mocy umoéw leasingu tj. samochody i inne ujmowane sg w ramach rzeczowych
aktywow trwatych. Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw ujete jest jako czes¢ nieruchomosci
inwestycyjnych, nie podlega amortyzacji.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.

47



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Ponizej przedstawiono wartosci bilansowe zobowigzan z tytutu leasingu oraz ich zmiany w okresie
sprawozdawczym.

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Na dzien 1 stycznia 12004 16777
Zwiekszenia (nowe leasingi) 24787 8343
Zmniejszenia (sprzedaz) - (12744)
Aktualizacja wyceny 545 692
Ptatnosci (2448) (1064)
Na dzien 31 grudnia, w tym: 34 888 12004

Dtugoterminowe 32257 10861

Krétkoterminowe 2631 1143

Analiza wymagalnosci zobowigzan z tytutu leasingu zostata przedstawiona w nocie 36.4 Ryzyko zwigzane
z ptynnoscia.

16.2. Naleznosci z tytutu leasingu operacyjnego - Grupa jako leasingodawca

Grupa wystepuje jako leasingodawca w odniesieniu do uméw najmu powierzchni biurowych (leasing
operacyjny) zlokalizowanych w posiadanych nieruchomosciach inwestycyjnych. Zysk z najmu (przychéd
Z najmu pomniejszony o koszty zwigzane z najmem) ujety przez Grupe w roku 2021 wynidst 21 989 tys. PLN
oraz w roku 2020 wynioést 29 207 tys. PLN.

Na dzienn 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku analiza terminéw zapadalnosci optat
leasingowych w wartosciach niezdyskontowanych przedstawiata sie nastepujqco:

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
1 roku 44 146 27 261
w 2 roku 79 120 33267
w 3 roku 96 996 48 927
w 4 roku 90482 53045
w 5 roku 75712 46 854
powyzej 5 lat 151406 112017
Razem 537 862 321371

Powyzsza tabela obejmuje przyszte przychody z tytutu zawartych uméw najmu, w tym czesé w zakresie
nieruchomosci inwestycyjnych, ktére na poszczegolne dni bilansowe byty jeszcze w trakcie budowy.

W ramach zawieranych umoéw najmu nie wystepujg zmienne optaty leasingowe, ktére nie sa zalezne od
indeksu lub stopy. Grupa zarzadza ryzykiem zwigzanym z wszelkimi prawami, jakie zachowuje ona
w odniesieniu do bazowych sktadnikow aktywow, ktére sg przedmiotem leasingu poprzez odpowiednie
zapisy umowne i ich egzekwowanie. Stosowane zapisy umowne zapewniajg ochrone substancji majatkowej
nieruchomosci inwestycyjnych co z kolei umozliwia ich ponowne wynajecie po zakonczeniu okresu leasingu
z dotychczasowym najemca. Stosowane zapisy umowne dotycza miedzy innymi: zakresu mozliwego sposobu
uzytkowania wynajmowanej powierzchni, obowigzku przestrzegania przepiséw BHP, obowigzku usuwania
drobnych usterek, obowigzku utrzymywania lokalu w czystosci i porzadku, zakazu dokonywania modyfikacji
i ulepszen na wtasna reke przez najemca, zakaz podnajmu bez uprzedniej zgody Grupy czy tez obowigzku
zawarcia stosownych umoéw ubezpieczenia wynajmowanej powierzchni.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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17. Rzeczowe aktywa trwate

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Srodki

. Grunty wtymprawo  transportui  wtymprawo : razem

. ibudynki do inne srodki do '

uzytkowania trwate uzytkowania '
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 3270 3270 8257 5780 11527
- nabycie 719 718 18 207 640 | 18 926
- sprzedaz i likwidacja - - (120) - (120)
-inne* 3 47807 66 - - 47807
Transfery 1 - - - - -
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2021 roku 51796 4054 26344 6420 78 140
Umorz.enle i odpisy aktualizujace na dzien 1 479 479 3493 1847 3972
stycznia 2021 roku w !
- odpis amortyzacyjny 1172 1172 2336 1649 3508
- sprzedaz i likwidacja - - (54) - (54)
Umor?enle i odpisy aktualizujace na dzien 31 1651 1651 5775 3496 | 7426
grudnia 2021 roku w '
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2021 roku 2791 2791 4764 3933 7555
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2021 roku | 50 145 2403 20569 2924 70714

*W ramach innych zwiekszen zostata zaprezentowana zmiana klasyfikacji naktadéw na hale widowiskowo-koncertowg

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

Po dniu bilansowym s$rodki trwate zwigzane z salg konferencyjno-koncertowg zostaty oddane do
uzytkowania. Wartosc¢ budynkéw w budowie na dzien 31 grudnia 2021 roku wynosita 47 807 tys. PLN oraz
wartos$¢ wyposazenia, ktére nie zostato oddane od uzytkowania 16 691 tys. PLN. Dnia 11 lutego 2022 roku
miat miejsce inauguracyjny koncert w sali konferencyjno-koncertowej.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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18. Nieruchomosciinwestycyjne
ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Nieruchomosci inwestycyjne zakornczone

Tischnera Global Office

Palio Office

Nieruchomosci !

Carbon Tower  office Park C Equﬂaﬁﬁ?)ness Park A offics ;r;rk CaI‘BI'?:II:lfoHa” mwestycyinew | Razem
| Krakéw Katowice Krakow Gdansk A, Krakow Biata™**** ' |
Saldo otwarcia, w tym 168 120 309010 30370 - - - - 610926 1118426
s tecbevigeies hlessheu rave 4157 S -
wartosc¢ godziwa zgodnie z wyceng** 166 933 309010 30229 - - - - 451721 957 893
koszt wytworzenia - - - - - - - 155075. 155075
Zwiekszenia, w tym: 15024 7120 12473 16425 40734 51191 62944 629240 835151
5;;1\/;230 uzytkowania aktywdw (nabycie/aktualizacja 540 ) ) ) ) ) ) 22731 239271
Aktualizacja wartosci godziwej : 6086 4633 4127 9853 16 805 30961 23010 161843 | 257318
Naktady inwestycyjne 7854 2487 7470 6572 23039 19398 38240 ' 444666 549726
Inne 544 : 876 : 890 832 1694 | - 4836
Transfery**** - - - 68877 103168 74514 68224 (314783) -
Zmniejszenia, w tym: E - 1918 - - - - 47807 . - 49725
Aktualizacja wartosci godziwej - - - - - - - - -
Inne ; - 1918 - - - - 47807 | - 49725
Saldo zamkniecia, w tym 183144 314212 42843 85302 143902 125705 83361 925383 1903852
e e - m T
warto$¢ godziwa zgodnie z wycena*** ; 181417 314212 42702 85302 143527 124989 83098 | 674713 1649960
koszt wytworzenia - - - - - - - 225230 225230

* Nieruchomosci w budowie obejmujq nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz uimowane wedtug kosztu wytworzenia.

**W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 14 532 tys. PLN.
***W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 17 451 tysiecy PLN.

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

% W ramach innych zmniejszen zostata zaprezentowana zmiana klasyfikacji naktadéw na hale widowiskowo-koncertowaq, ktéra szerzej zostata opisana w nocie 17 niniejszego sprawozdania.

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w 2021 roku wyniosty 10 409 tys. PLN.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czesé.
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ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Nieruchomosci inwestycyjne zakoriczone

Equal Equal Equal

' Nieruchomosci

Business Business Business CT?;SE:‘ Tisocfr;irl Zra Chmielna 89 GIOIE:LI? (f:fice inwestycy.jn*e Razem
© ParkA ParkB ParkC " Warszawa . ' wbudowie® |
" Krakéw Krakéw Krakéw Wroctaw Krakéw Katowice : :
Saldo otwarcia, w tym 73948 173938 200 149 158 750 260 060 - - 442581 1309426
;Vi‘;‘i;fg‘;zo”dgikz‘jvt’;"i‘gagzrirr‘]ifu)z tytutu leasingu (prawo 1128 915 266 594 - - - 13278 16181
wartosc godziwa zgodnie z wyceng** 1 72820 173023 199883 158 156 260060 - - 264 100 1128042
koszt wytworzenia - - - - - - - 165202 165 202
Zwiekszenia, w tym: 2280 3982 11031 11001 48950 161 900 26343 446800 712 287
\F;/ija!g(r:y)do uzytkowania aktywow (nabycie/aktualizacja ) ) ) 594 ) ) 141 1179 1914
Aktualizacja wartosci godziwej 3 - - - - 13373 93470 10942 140210 : 257 995
Nakiady inwestycyjne 2280 3982 11031 8054 24347 68430 15260 | 305098 438482
Inne - - - 2353 11230 - - 313 13896
Transfery**** - - - - - 274428 4027 (278 455) | -
Zmniejszenia, w tym: ! 76228 177 920 211180 1631 - 436328 - - 903 287
Prawo do uzytkowania aktywdw (sprzedaz) 1128 915 266 - - 10328 . - 12637
Sprzedaz 75100 177005 210914 - - 426000 . - 889019
Aktualizacja wartosci godziwej - - - 1631 - - - - 1631
Saldo zamkniecia, w tym : - - - 168 120 309010 - 30370 610926 1118426
o s, 7 R e - o w am s
wartos¢ godziwa zgodnie z wyceng*** - - - 166 933 309010 - 30229 451721 957 893
koszt wytworzenia 155075 | 155075

* Nieruchomosci w budowie obejmujq nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz uimowanych wedtug kosztu wytworzenia.
** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 636 tys. PLN.

***W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 14 532 tys. PLN.

**** Transfer obejmuje wartosc danej nieruchomosci inwestycyijnej na dzier bilansu otwarcia.

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w 2020 roku wyniosty 17 566 tys. PLN.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czesé.
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Ostatnia niezalezna wycena nieruchomosci inwestycyjnych miata miejsce na dzien bilansowy i zostata
wykonana przez profesjonalnych, niezaleznych rzeczoznawcéw. Obecna sytuacja (globalna i lokalna)
zwigzana ze $wiatowa pandemia wirusa COVID-19 powoduje trudnosci na wielu rynkach i w dtuzszej
perspektywie moze przetozyc sie na rynek nieruchomosci komercyjnych. Moze skutkowad to wydtuzeniem
czasu komercjalizacji nieruchomosci lub spadkiem stawek czynszowych, co w dtuzszej perspektywie moze
réwniez wptynaé na mozliwe do osiggniecia ceny sprzedazy nieruchomosci, jednak to czy zmiany takie
wystapia i jaka bedzie ich skala nie mozna obecnie precyzyjnie przewidziec.

Wptyw pandemii COVID-19 zostat uwzgledniony w wycenach rzeczoznawcéw. Kluczowa zmienna - stopa
kapitalizacji - wrécita do poziomoéw notowanych przed wybuchem pandemii. Wydtuzeniu ulegt oczekiwany
okres komercjalizacji budynkéw wzgledem zatozen stosowanych przed pandemia ze wzgledu na wzrost
wskaznika pustostandéw w poszczegolnych lokalizacjach. Wzrést zaréwno on w Warszawie (ok. 2,8 p.p. rok do
roku oraz ok. 4,4 p.p. wzgledem 2019 roku) jak i w miastach regionalnych (ok. 1,4 p.p. rok do roku oraz ok.
4,7% wzgledem 2019 roku).

W zwiagzku z faktem, ze gospodarka funkcjonuje obecnie w warunkach istotnej niepewnosci, Zarzad na
biezagco wraz z pojawiajgcymi sie nowymi zdarzeniami rynkowymi monitoruje i weryfikuje szacunki
w zakresie wartosci nieruchomosci.

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

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

e nadzien 31 grudnia 2021 roku: Carbon Tower - 96%, Tischnera Office - 78%, Global Office Park C -
100%, Equal Business Park D - 50%, Ocean Office Park A - 44%, Ocean Office Park B - 31%, Global
Office Park A - 51%, Palio Office Park A - 43%, Palio Office Park B - 21%, Quorum D - 26%, Cavatina
Hall A - 82%.

e na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania: Carbon Tower - 98%, Tischnera Office - 78%,
Global Office Park C - 100%, Equal Business Park D - 56%, Ocean Office Park A - 91%, Ocean Office
Park B - 31%, Global Office Park A - 63%, Palio Office Park A - 43%, Palio Office Park B - 21%,
Quorum D - 26%, Cavatina Hall A - 82%.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci godziwe (nieruchomosci zakoriczonych bedqcych wtasnoscig Grupy) na
dzien 31 grudnia 2021 roku oraz skumulowane marze (skumulowane wyniki z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych) ujete w catkowitych dochodach Grupy do dnia 31 grudnia 2021 roku.

Carbon Tischnera Global Equal Palio Ocean Cavatina Hall
Tower Office Office Park  Business Office Office Park (cze$¢ biurowo-
Wroctaw Krakéw C Park D Park A A ustugowa)
Cena sprzedazy n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a
Wartosc godziwa 181417 314212 42702 85302 143527 124 989 83098
Skumulowanamarza
(skumulowany wynik
zZ wyceny
nieruchomosci 1 81630 140432 15070 32627 61278 46270 23010
inwestycyjnych) ujeta
w catkowitych ‘
dochodach Grupy
Skumulowanamarza
ujetawrelacjido 45% 45% 35% 38% 43% 37% 28%

wartosci godziwej (%)

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych, w tym: 257261 233801
Zysk/strata z wyceny nieruchomosci
257 318 256 364

inwestycyjnych

Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w 2020 roku poza wyceng nieruchomosci
inwestycyjnych zakonczonych i nieruchomosci inwestycyjnych w toku spetniajacych kryteria wyceny do
wartosci godziwej zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci obejmuje wynik na transakcji sprzedazy 65%
udziatéw w spotce celowej, posiadajacej budynek biurowy Chmielna 89, Cavatina Office Sp. z 0.0. w kwocie
7 532 tys. PLN, poniewaz z perspektywy Grupy sprzedaz udziatow w spotce celowej i sprzedaz nieruchomosci
posiadanej przez dang spotke celowa to bardzo zblizone zdarzenie ekonomiczne oznaczajgce wyjscie lub
czesciowe wyjscie z danej inwestycji.

Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w 2020 roku poza wycenga nieruchomosci
inwestycyjnych zakonczonych i nieruchomosci inwestycyjnych w toku spetniajacych kryteria wyceny do
wartosci godziwej zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci obejmuje wynik na transakcji sprzedazy Equal
Business Park, w ramach ktérej doszto do sprzedazy trzech budynkéw kompleksu. Cena uzyskana za
nieruchomosci Equal Business Park A-C, po korekcie o zmienny element wynagrodzenia wynikajacy
z udzielonych gwarancji czynszowych wyniosta 432 929 tys. PLN (tj. kilka punktéow procentowych ponizej
wartosci bilansowej tych nieruchomosci na dzien sprzedazy, co byto gtéwnie spowodowane aktualnie
panujacymi warunkami rynkowymi zwigzanymi z pandemig COVID-19).

Na koniec prezentowanych okreséw, Grupa nie posiadata nieruchomosci inwestycyjnych, ktére spetniatyby
kryteria klasyfikacji jako przeznaczone do sprzedazy.

Nieruchomosci inwestycyjne zostaty zakwalifikowane do poziomu trzeciego hierarchii wartosci godziwej
i wycenianie sa metoda zdyskontowanych przeptywéw pienieznych zgodnie z ktérg wartos¢ godziwa jest
szacowana na podstawie zatozen dotyczacych wartosdci biezacej korzysci i zobowigzan zwigzanych
zutrzymywaniem sktadnika aktywow przez okres ekonomicznej uzytecznosci wtaczajagc w to wartosc
koncowg oraz wartosc rezydualng. Metoda ta polega na prognozowaniu przysztych przeptywoéw pienieznych,
dlaktérych jest szacowana rynkowa stopa dyskontowa, ktéra uzalezniona jest przede wszystkim od tzw. stop
kapitalizacji po ktérych odbywaija sie transakcje kupna/sprzedazy podobnych nieruchomosci, celem ustalenia
wartosci biezacej strumienia przychodéw. Stopa dyskonta wartosci koricowej jest zwykle ustalana oddzielnie
i rézni sie od stopy dyskontowe;j.

Okres prognozy, jak i konkretny harmonogram wptywow i wydatkow jest okreslany przy uwzglednieniu
zmian wynikajacych z przegladu uméw najmu, odnowienia najmu, dalszego podnajmu, planowanej
przebudowy czy ponownego wyposazenia. Przeptyw dla danego okresu jest zwykle szacowany jako dochéd
brutto skorygowany okoszt niewynajetej powierzchni, koszty nierefakturowane, koszty zwigzane
z niesciggnieciem naleznosci, dodatkowe korzysci wpisane w umowy najmu, koszty utrzymania, koszty
prowizji agentéw oraz pozostate koszty zwigzane z biezacym funkcjonowaniem izarzadzaniem
nieruchomoscia. Przyszte przeptywy z dziatalnosci operacyjnej po opodatkowaniu wraz zwartosciag
rezydualng sg nastepnie dyskontowane.

Przyszte przeptywy pieniezne zwigzane z utrzymywaniem nieruchomosci uzaleznione sg przede wszystkim
od mozliwych do uzyskania stawek najmu oraz poziomu oczekiwanych przez najemcéw zachet w postaci
okresow bezczynszowych, pokrycia kosztow aranzacji wynajmowanej powierzchni czy tez bezposrednich
kontrybucji finansowych. Pomiedzy stawkami najmu a poziomem zachet zachodzi $cista korelacja, a doktadny
rozktad przeptywéw pienieznych pomiedzy przychody z najmu a wydatki zwigzane z zachetami dla najemcéw
uzalezniony jest od preferencji najemcéw oraz stosowanej przez Grupe strategii biznesowej. Grupa stosuje
rynkowe stawki najmu jak i poziomy zachet dla najemcow.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycena do wartosci godziwej odbywa sie poprzez
oszacowanie wartosci godziwej nieruchomosci na moment prognozowanej daty uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie (zakonczenie inwestycji), a nastepnie skorygowanie tej wartosci o wydatki niezbedne do
poniesienia w celu dokonczenia budowy danej nieruchomosci powiekszong o niezrealizowang czes¢ marzy
deweloperskiej.

Czes¢ nieruchomosci inwestycyjnych w budowie nie zostata wyceniona do wartosci godziwej, lecz ujmowana
jest w wartosci godziwe] gruntu na dzien rozpoczecia inwestycji powiekszonej o poniesione dotychczas
naktady inwestycyjne. Ma to miejsce w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, ktérych poziom
tzw. przednajmu nie przekroczyt 20% lub na skutek indywidualnej analizy, miedzy innymi statusu uzyskania
niezbednych decyzji i pozwolen administracyjnych oraz stopnia pewnosci z jakim mozna przyjaé, ze
oszacowany budzet inwestycyjny nie bedzie ulegat istotnym zwiekszeniom, Zarzad uznat, ze wiarygodna
wycena do wartosci godziwej nie jest mozliwa.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku nieruchomosciami w budowie wycenianymi do wartosci godziwe] byty
nieruchomosci Global Office Park budynki A1 i A2, Ocean Office budynek B, Palio Office Park budynek B,
Quorum Office Park budynek D.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku warto$¢ nieruchomosdci inwestycyjnych ujmowanych wedtug kosztu
wytworzenia (ze wzgledu na brak spetnienia przez nie kryteriow wyceny do wartosci godziwej zgodnie
z przyjeta polityka) wynosita 225 902 tys. PLN. i obejmowata inwestycje Cavatina Hall (budynek B), Ocean
Office (budynek D), Quorum (budynek A i B), Palio Office Park (budynki C-H), WiMa (budynek A i D). Na dzien
31 grudnia 2020 roku wartosc¢ ta wynosita 155 075 tys. PLN i obejmowata inwestycje Cavatina Hall (budynek
A), Palio Office Park budynki (B-H), Ocean Office Park (budynek D), Quorum (budynek A i B), WiMa (budynek
AiD).

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa posiadata zobowigzania umowne do zakupu nieruchomosci
gruntowych dedykowanych pod projekty do realizacji przez Grupe w przysztosci, wynikajace z zawartych
uprzednio umow przedwstepnych o tacznej wartosci 87,5 min PLN. Do dnia zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa zrealizowata powyzsze zobowigzania w kwocie 70,5
min PLN.

Ponadto, w zwigzku z realizowanymi projektami Grupa na dzien 31 grudnia 2021 roku posiadata ok. 222 914
tys. PLN zobowigzan do nabycia ustug i materiatéw budowlanych wynikajacych z kontraktow zawartych
z dostawcami i podwykonawcami.

Zawierane przez Grupe umowy najmu to umowy tzw. typu triple net zgodnie z ktérymi koszty biezacych
napraw i utrzymania nieruchomosci obcigzajg najemcé4w w ramach tzw. service charges, a Grupe obcigzaja
jedynie proporcjonalnie do $redniej niewynajetej powierzchni w okresie, ktérego dotycza koszty. Grupa
samodzielnie petni funkcje generalnego wykonawcy na realizowanych przez nig inwestycjach, jednak razie
materializacji roszczen gwarancyjnych ze strony najemcy / nabywcy budynku Grupa ma mozliwos¢ wezwania
podwykonawcéw do dokonania stosownych napraw, a w razie koniecznosci moze wykorzystaé na ten cel
zatrzymane kaucje gwarancyjne, poniewaz catos$¢ zakresu prac jest podzlecana podwykonawcom.

Istotny wzrost (spadek) w wartosci szacowanego przychodu z tytutu czynszu bez uwzglednienia wptywu
innych czynnikéw skutkowatby znacznym wzrostem (spadkiem) wyceny do wartosci godziwej. Istotny wzrost
(spadek) w poziomie zaktadanego wskaznika powierzchni niewynajetej bez uwzglednienia wptywu innych
czynnikéw skutkowatby znacznym spadkiem (wzrostem) wyceny do wartosci godziwe;j.

Istotny wzrost (spadek) rynkowych stép dyskonta bez uwzglednienia wptywu innych czynnikéw skutkowatby
znacznym spadkiem (wzrostem) wyceny do wartosci godziwe;j.

Woyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej zostaty dokonane, na kazdy z prezentowanych
dni bilansowych, przez niezaleznych renomowanych rzeczoznawcéw wybranych sposréd wiodacych firm
doradczych specjalizujgcych sie w sektorze nieruchomosci (Colliers, CBRE, Emmerson, Property Group).

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Ponizsza tabela zawiera przedziaty kluczowych parametréow wykorzystanych w wycenach nieruchomosci
inwestycyjnych na poszczegélne dni bilansowe:

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Stopa kapitalizacji 6,45%-7,75% 6,5%-8,1%
Czynsz bazowy tzw. head-line (EUR/m2) 13,25- 14,50 13,25-14.50
Okres bezczynszowy (w miesigcach) 3-9 3-9
Wartosc rynkowa wykonczenia wynajmowanej powierzchni 400-500 75-500

(EUR/m2)

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci na dzien 31 grudnia 2021 roku kluczowych zmiennych, ktére
w najwiekszym stopniu wptywajq na poziom wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej*.
Analiza zostata dokonana na catym portfelu inwestycyjnym, przy zatozeniu niezmiennosci pozostatych czynnikéw
ryzyka:

Zmiana czynszu bazowego 10% -10%
Whptyw na wycene nieruchomosci inwestycyjnych 201444 (195 288)
Zmiana stopy kapitalizacji +1p.p. -1 p.p.
Wptyw na wycene nieruchomosci inwestycyjnych (298 149) 395916
0, _100°
Zmiana kursu EUR/PLN 10% 10%
Wptyw na wycene nieruchomosci inwestycyjnych 159495 (159 495)

* nie dotyczy gruntéw wycenianych metodq poréwnawczq

Grupa prezentuje analize wrazliwosci na danych zbiorczych, dla catego portfela, w postaci przedziatéw
kluczowych parametréow wykorzystanych w wycenach, poniewaz jej portfel charakteryzuje sie duza
homogenicznoscia, tj. wszystkie nieruchomosci zlokalizowane sa w Polsce, cechujg sie one obnizonym
poziomem ryzyka (spetniony warunek tzw. pre-lease), finansowanie dla poszczegdinych projektéw
uzyskiwane jest na podobnych warunkach, a koszty jednostkowe realizacji poszczegdlnych projektow sa na
zblizonym poziomie.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych wyniosty
30404 tys. PLN (w roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku: 35 613 tys. PLN). Koszty operacyjne dotyczace
nieruchomosci inwestycyjnych w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku wyniosty 16 721 tys. PLN (w roku
zakonczonym 31 grudnia 2020 roku: 13 794 tys. PLN). Grupa nie posiada nieruchomosci inwestycyjnych,
ktore generowatyby istotne koszty operacyjne, a nie generowatyby w tym czasie przychodéw z najmu.

19. Wartosc firmy

Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci wartosci firmy, w kwocie 82 425 tys. PLN, przypisanej do
osrodka wypracowujacego srodki pieniezne w obszarze generalnego wykonawstwa robét budowlanych
(wtym ustug projektowych oraz wykonczeniowych). Wartos¢ odzyskiwalna osrodka zostata ustalona
w oparciu o jego wartos$¢ uzytkowa, przy zatozeniu, ze ww. osrodek bedzie kontynuowat $wiadczenie ustug
generalnego wykonawstwa na inwestycjach realizowanych przez Grupe.

Osrodek wypracowujacy $rodki pieniezne w obszarze generalnego wykonawstwa robét budowlanych (w tym
ustug projektowych oraz wykonczeniowych) swiadczy ustugi tylko i wytacznie na rzecz spétek z Grupy (SPV
dedykowanym poszczegdlnym projektom) przy czym samodzielnie nie realizuje prac budowlanych (nie
posiada w tym zakresie wykwalifikowanej sity roboczej), a jedynie organizuje i zarzadza pracg wykonywang
przez podwykonawcéw, na ktorych ostatecznie cigzy odpowiedzialnosc¢ za jakos¢é wykonanych prac.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Wartos¢ odzyskiwalna osrodka zostata ustalona na podstawie wartosci uzytkowej skalkulowanej metoda
zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych. Metoda ta polega na prognozowaniu przysztych przeptywéw
pienieznych zwigzanych z funkcjonowaniem osrodka i ich dyskontowaniu stopg dyskonta, odzwierciedlajaca
koszt kapitatu po ktéorym mozliwe jest pozyskiwanie kapitatu wtasnego i obcego przez osrodek,
z uwzglednieniem rynkowej struktury kapitatowej, celem ustalenia wartosci biezacej strumienia przeptywéw
i wartosci rezydualnej osrodka. Prognoza przeptywéw srodkéw pienieznych oparta jest na zatwierdzonych
przez wyzsza kadre kierowniczg budzetach finansowych obejmujacych czteroletni okres z uwzglednieniem
korekt, m. in. w zakresie zmiany stanu kapitatu obrotowego netto.

Budzety finansowe powstaty w oparciu o oczekiwania wyzszej kadry kierowniczej co do skali dziatalnosci
i poziomu ksztattowania sie marz w nadchodzacych latach, poparte doswiadczeniami historycznymi oraz
uwzgledniajace obecne i prawdopodobne przyszte uwarunkowania rynkowe. Srednia stopa wzrostu wyniku
operacyjnego, stanowigcego podstawe do szacowania przeptywéw pienieznych, w okresie szczegbétowej
prognozy zostata przyjeta na poziomie 20%. Do prognoz przeptywow srodkoéw pienieznych zastosowano
stope dyskontowg przed efektem podatkowym na poziomie 7,3%, a przeptywy wykraczajace poza czteroletni
okres zostaty oszacowane z zastosowaniem zerowej stopy wzrostu.

W poréwnaniu do testéw na utrate wartosci wartosci firmy przeprowadzonych na poprzednie daty
bilansowe, w tescie przeprowadzanym na dzien 31 grudnia 2021 roku zaktualizowane zostaty projekcje
finansowe, dostosowujac je do oczekiwanej skali dziatalnosci w nadchodzacych latach oraz prognozowanego
poziomu marz, oraz wysokos$¢ stopy dyskontowej dostosowujac jg do aktualnego rynkowego poziomu stép
procentowanych oraz aktualnej szacunkowej wysokos$ci premii za ryzyko.

Niepewnosci zwigzane z przeprowadzonym testem na utrate wartosci (w tym zwigzane z pandemiag COVID-
19) zostaty odzwierciedlone poprzez dostosowanie rozktadu w czasie przeptywdw pienieznych, atakze
zastosowang stope dyskonta. Wysokosc¢ przeptywdw pienieznych generowanych przez osrodek nie obnizyta
sie istotnie na skutek pandemii COVID-19, poniewaz osrodek realizuje zlecenia wytacznie na zlecenie spoétek
z Grupy, ktérej dziatalnosc jako catosc nie zostata w istotny zaburzona przez pandemie.

Kierownictwo jest przekonane, iz zadna racjonalnie mozliwa zmiana jakiegokolwiek kluczowego zatozenia
okreslonego powyzej nie spowoduje, ze wartos¢ bilansowa tego osrodka przekroczy jego wartosc
odzyskiwalna.

20. Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych wycenianych
metoda praw wtasnosci

Zgodnie z polityka Grupy jednostki wspoétkontrolowane wyceniane sa metoda praw wtasnosci.

Tabela ponizej przedstawia podsumowanie dotyczqgce inwestycji w spétke Cavatina Office Sp. z o.0. (wartosci ze
sprawozdania finansowego doprowadzone do zgodnosci z MSSF):

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Aktywa netto wspdlnego przedsiewziecia 173712 87536
Aktywa obrotowe (kréotkoterminowe), w tym: 10043 26717
- $rodki pieniezne 8010 8273
Aktywa trwate (dtugoterminowe) 578 302 468416
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 1870 8036
- krétkoterminowe zobowigzania finansowe 1 -
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 412763 399561
- dtugoterminowe zobowiazania finansowe 362108 370194

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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rok zakonczony dnia okres od dnia 3 wrzesnia 2020 roku
31 grudnia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku*

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody z najmu i aranzacji 31438 10565
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami (7947) (7 347)
Wynik z najmu i aranzacji 23491 3218
Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci 92099 15489
Koszty ogblnego zarzadu (1462) (639)
Pozostate przychody operacyjne 81 3360
Pozostate koszty operacyjne (174) (1303)
Zysk/(strata) z dziatalnosci operacyjnej 114035 20125
Przychody finansowe 5715 3689
Koszty finansowe (13332) (26 570)
Zysk/(strata) brutto 106418 (2756)
Podatek dochodowy (20 254) 487
Zysk/(strata) netto 86 164 (2269)
Inne catkowite dochody - -
Catkowity dochéd 86 164 (2269)

*Dnia 3 wrzesnia 2020 roku Jednostka Dominujqca sprzedata 65% udziatéw w spétce Cavatina Office Sp. z o.o.

Uzgodnienie powyzszych informacji finansowych do wartosci bilansowych udziatéw w spétce Cavatina Office Sp.
Z 0.0. ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy:

rok zakonczony rok zakonczony

Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku

Wartosc udziatéw na 01.01. 29013 -
Nabycie udziatow - 31432
Udziat \’N.zyskach jedn. wspdétkontrolowanych wycenianych metoda praw 30161 (794)
wtasnosci
Wytaczenie zysku na transakcji w ramach Grupy Kapitatowej 1625 (1625)
Wartosc udziatéw na 31.12. 60799 29013

Cavatina Office w zwigzku zawartg umowa kredytowa w zakresie finansowania inwestycyjnego posiadanego
budynku biurowego Chmielna 89 posiada ograniczenia w wyptacie dywidend oraz regulowania zobowigzan
z tytutu pozyczek od udziatowcéw. Na dzier 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku wszelkie
rachunki zwigzane z rezerwa obstugi dtugu sa jednak w petni zasilone, co oznacza, ze Cavatina Office moze
przeznaczaé¢ wszelkie srodki wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej pozostate po obstudze kosztéow
zadtuzenia kredytowego na wyptate dywidendy i/lub sptate pozyczek od udziatowcow.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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21. Zapasy

Na dzien 31 grudnia 2021 roku saldo zapaséw wyniosto 63 885 tys. PLN, zas na dzien 31 grudnia 2020 roku
32 954 tys. PLN i sktadato sie przede wszystkim z gruntéw oraz naktadéw przeznaczonych do odsprzedazy
na rzecz podmiotéw z grupy kapitatowej Resi Capital S.A. Grunty te przeznaczone s pod realizacje czesci
mieszkaniowych inwestycji typu mixed-use, wramach ktérych Grupa Cavatina Holding S.A. bedzie
realizowata czesci biurowe inwestycji.

Po przeprowadzonej analizie prawdopodobnych warunkéw sprzedazy oraz na podstawie toczacych sie
negocjacji z Grupg Kapitatowag Resi Capital S.A. Zarzad nie zidentyfikowat ryzyka utraty wartosci tego
aktywa.

22. Pozostate aktywa

22.1. Pozostate aktywa finansowe

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Pozyczki udzielone 26171 50034
Pozyczkidla Zarzadu i Rady Nadzorczej 2407 405
Pozostate aktywa finansowe, w tym: 45199 11402
z;jjﬁjoize);‘téustanowmne w celu zabezpieczenia sptaty 38 633 9203

- kaucje wptacone przez najemcéw 6566 2199
Razem 73777 61841
- dtugoterminowe 26171 50016
- krétkoterminowe 47 606 11825

Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie udzielania pozyczek. Dzieki temu, zdaniem kierownictwa, nie
istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych wyznaczonych zgodnie z politykg Grupy. Grupa przeanalizowata standing finansowy
podmiotéw, ktdrym udzielita pozyczek oraz mozliwo$é kompensaty naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek
ze zobowigzaniami Grupy i na podstawie przeprowadzonej analizy uznata, ze potencjalne oczekiwane straty
kredytowe bytyby nieistotnej wartosci.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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POZYCZKI UDZIELONE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Naleznosci z Naleznosci z tytutu
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta tytutu pozyczki pozyczki Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
(EUR) (PLN)

CavatinaGW Sp.zo.0. Pensieri Sp.zo.0. - - 618 Wibor + marza 3 kwietnia 2023 roku brak
Cavatina Holding S.A. Cavatina Office Sp.z o.0. EUR 5445 25044 Wibor + marza 31 grudnia 2037 roku brak
Cavatina Holding S.A. Fundacja Fiducia - - 509 Wibor + marza 8 czerwca 2024 roku brak
CavatinaGW Sp.zo.0. Pozostate - - 2407 Wibor + marza 29 paz’dzriglr(rl]ika 2022 brak
Razem w tym: 28578

- czes$¢ dtugoterminowa 26171

- cze$¢ krotkoterminowa 2407
POZYCZKI UDZIELONE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Naleznosci z Naleznosci z tytutu
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta tytutu pozyczki pozyczki Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
(EUR) (PLN)

Cavatina GW Sp.z o.0. é(;(\:/iaettii,:grRiEola Pensieri di EUR 4722 21779 Euribor + marza 15 lutego 2022 roku brak
Cavatina GW Sp.zo.o. Pensieri Sp.zo.0. PLN - 163 Wibor + marza 3 kwietnia 2022 roku brak
Cavatina Holding S.A. Cavatina Office Sp.z o.o0. EUR 6083 28073 Wibor + marza 31 grudnia 2037 roku brak
Cavatina GW Sp.z o.0. Pozostate PLN - 18 Wibor + marza 10 listopada 2019 roku brak
Razem w tym: 50034

- czes$¢ dtugoterminowa 50016

- czes$¢ krotkoterminowa 18

W dniu 11 marca 2021 roku spétki Cavatina GW Sp. z 0.0., Cavatina Sp. z 0.0. oraz Societa Agricola Pensieri di Cavatina s.r.l. zawarty szereg uméw na mocy ktérych
wierzytelno$¢ Cavatina GW Sp. z o.0. wzgledem Societa Agricola Pensieri di Cavatinas.r.| z tytutu udzielonych pozyczek zostata uregulowana, a dtuznikiem wzgledem
Grupy (w kwocie réwnej wierzytelnosci Cavatina GW Sp. z 0.0. wzgledem Societa Agricola Pensieri di Cavatina s.r.l) stata sie spétka Cavatina Sp. z 0.0., ktora nastepnie
uregulowata w catosci zobowigzanie wobec Cavatina GW Sp. z 0.0.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatagczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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22.2. Pozostate aktywa niefinansowe

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Naleznosci budzetowe 50026 23392
Ubezpieczenia 1750 1576
Inne aktywa niefinansowe 5776 3764
Razem 57 552 28732
- dtugoterminowe 3170 3442
- krétkoterminowe 54382 25290

23. Swiadczenia pracownicze

23.1. Programy motywacyjne na bazie akcji

PROGRAM MOTYWACYJNY ROZPOZNANY W 2021 ROKU

W dniu 14 czerwca 2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A. podjeto
uchwate w sprawie ustanowienia programu motywacyjnego w Grupie. Na mocy uchwaty, uczestnikom
programu zostato zaproponowane do 2,22% referencyjnego kapitatu zaktadowego spotki Cavatina Holding
S.A. (tj. kapitatu zaktadowego po rejestracji przez KRS podwyzszenia kapitatu zaktadowego wynikajacego z
emisji akcji serii B przeprowadzanej w trybie oferty publicznej) pod warunkiem przeprowadzenia przez
Cavatina Holding S.A. pierwszej oferty publicznej do konca 2021 roku oraz spetnieniu przez uczestnikéw
programu warunku lojalnosciowego - zatrudnienia w Grupie Kapitatowe]j do dnia przedstawienia oferty tj.
podpisania umowy uczestnictwa. Umowy uczestnictwa zostaty podpisane 5 lipca 2021 roku, na mocy ktérych
przyznano tagcznie 527 836 warrantéw subskrypcyjnych serii A uprawniajacych do objecia akcji na okaziciela
nowej emisji serii C o wartosci nominalnej 13 PLN kazdy po cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej. 248
980 warrantéw przyznano Zarzadowi Spotki, a 278 856 pozostatym uczestnikom programu, w tym 124 490
instrumentéw cztonkowi Zarzadu jednej ze spotek zaleznych.

Warunki nabycia uprawnien zostaty spetnione - dnia 23 lipca 2021 roku. Wszyscy uczestnicy programu objeli
przyznane im warranty, ktére zostaty zrealizowane do dnia bilansowego poprzez zaptate ceny emisyjnej akcji
w grudniu 2021 roku. Uczestnicy programu sg zobowigzani do nierozporzadzania objetymi akcjami przez
okres 12 miesiecy od dnia zapisania akcji na ich rachunkach papieréw wartosciowych (lock-up), tj. do dnia 24
stycznia 2023 roku.

Ze wzgledu na nieistotna réznice czasowa pomiedzy dniem przyznania (5 lipca), a datg kiedy znana byta cena
rynkowa akcji Spotki (market price), tj. 8 lipca (zakonczenie zapisoéw na akcji przez inwestorow indywidulnych
iinstytucjonalnych) oraz datg debiutu gietdowego (23 lipca), kiedy po raz pierwszy cena rynkowa akcji zostata
potwierdzona przez rynek, na potrzeby okreslenia wartosci godziwej przyznanych instrumentéw
kapitatowych przyjeto, ze na dzieh wyceny cena rynkowa akcji byta zblizona do ceny emisyjnej otrzymanej w
ramach pierwszej oferty publicznej, tj. 25 PLN. Dodatkowo, pomiedzy dniem przyznania a data kiedy poznana
zostata cena rynkowa jednej akcji nie miaty miejsca zadne zdarzenia, ktére mogtyby determinowac wartos$¢
godziwa przyznanych warrantow.

Woartosé godziwag warrantéw subskrypcyjnych serii A ustalono na poziomie 12 PLN za warrant.

Spoétka w kosztach ogdlnego zarzadu w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw rozpoznata 6 334 tys. PLN
kosztéw z tytutu w/w programu motywacyjnego. Uczestnicy pokryli ze sSrodkdéw wtasnych wartosé nominalng
przyznanych instrumentéw w kwocie 6 862 tys. PLN.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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24. Naleznosci z najmu i aranzacji oraz pozostate naleznosci

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Naleznosci z najmu i aranzacji oraz pozostate naleznosci od

pozostatych jednostek 7303 12262

Kwoty zatrzymane z tytutu transakcji sprzedazy nieruchomosci 5744 9 655

Pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych, w tym: 36211 7351
- naleinos'ci. Z tyt. sprzeqania gruntéw i naktadéw do podmiotéw 36048 )
z grupy kapitatowej Resi Capital S.A.

Naleznosci ogétem (netto) 49 258 29268

Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 2788 2736

Naleznosci brutto 52046 32004

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sg w nocie 34.

Naleznosci z tytutu najmu i aranzacji oraz pozostate naleznosci nie sg oprocentowane i maja zazwyczaj 14-35
dniowy termin ptatnosci.

Grupa posiada odpowiednia polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom
o okreslonym standingu finansowym. Dodatkowo kazdy najemca zobowigzany jest do ztozenia zabezpieczenh
w postaci kaucji pienieznej lub gwarancji bankowej w wysokosci co najmniej trzy miesiecznego czynszu, stad
ryzyko wystepowania ewentualnej straty kredytowej jest ograniczone. Zdaniem kierownictwa, nie istnieje
dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
witasciwym dla naleznosci handlowych i leasingowych Grupy. W ocenie kierownictwa biorgc pod uwage
powyzsze ryzyko kredytowe z tytutu naleznosci jest ograniczone.

Analiza stanu naleznos$ci i zabezpieczen dokonywana jest indywidualnie dla kazdego klienta w kontekscie
oceny ryzyka kredytowego i ewentualnych odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych. W 2021 roku
nie byto znaczacych nowych, dodatkowych odpiséw aktualizujgcych, ponad standardowo stosowang macierz
rezerw zgodnie z MSSF 9, w oparciu oindywidualng analize kondycji finansowej najemcow, na ktérych
dziatalno$¢ najmocniej wptyneta pandemia COVID-19.

ZMIANY ODPISOW Z TYTUEU OCZEKIWANYCH STRAT KREDYTOWYCH NALEZNOSCI
BYLY NASTEPUJACE:

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych

na dzien 1 stycznia 2736 323
Zwiekszenie 1384 2429
Wykorzystanie 6 -
Odpisanie niewykorzystanych kwot (rozwigzanie odpisu) 1326 16
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 2788 2736

na dzien 31 grudnia

25. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku sa oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokosé¢
zalezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane
na rozne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na $rodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa
srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2021 roku wynosi 132 025 tys. PLN (na dzien
31 grudnia 2020 roku wynosita 13 449 tys. PLN).

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych sktadato sie z nastepujgcych pozycji:

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Srodki pieniezne w banku i w kasie 132025 13449
Razem 132025 13449

26. Kapitat podstawowy i kapitaty zapasowe

26.1. Kapitat podstawowy

Na dzien 31 grudnia 2021 roku kapitat podstawowy Jednostki Dominujacej wynosit 323 676 574 PLN i byt
podzielony na 24 898 198 akcje o wartosci nominalnej 13 PLN kazda.

Na podstawie uchwaty nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19 marca 2021 roku w sprawie
scalenia (potaczenia) akcji Spétki oraz zmiany Statutu dokonano zmiany oznaczenia wszystkich akcji
zwyktych na okaziciela Spétki oznaczonych kolejnymi seriami: A, B, C i D nowa serig A. Na mocy ww. uchwaty
podwyzszono réwniez wartos¢ nominalng kazdej akcji Spotki z dotychczasowej kwoty 1 PLN do kwoty 13
PLN, tj. o kwote 12 PLN, bez jednoczesnej zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego Spoétki. Scalenia akgji
Spoétki dokonano przy proporcjonalnym zmniejszeniu tacznej liczby akcji Spétki z liczby 226 176 574 do liczby
17 398 198, tj. poprzez potaczenie kazdych 13 akcji Spétki w jedng akcje Spotki o nowej wartosci nominalnej
wynoszacej 13 PLN, wobec czego stosunek wymiany akcji Spotki zostat ustalony jako 13:1. Zmiana Statutu
W powyzszym zakresie zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia, XI Wydziat
Gospodarczy KRS w dniu 24 maja 2021 roku.

W dniu 15 lipca 2021 roku Zarzad Spoétki ztozyt oswiadczenie w trybie art. 310§ 21§ 4 w zwigzku zart. 431 §
7 Kodeksu spétek handlowych, o wysokosci objetego kapitatu podstawowego oraz dookreslajacego
wysokos¢ kapitatu podstawowego Spétki dominujacej.

W dniu 30 lipca 2021 roku Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego, dokonat rejestracji zmian art. 6 ust.1 Statutu Spéiki.

W zwiazku z dokonaniem Zmiany Statutu Spétki dominujacej, z dniem 30 lipca 2021 roku nastgpita
rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 226 176 574 PLN, o kwote 97 500 000 PLN,
do kwoty 323 676 574 PLN, poprzez pierwsza publiczng emisje 7 500 000 akgji serii B Spotki, na skutek ktorej
jedyny dotychczasowy akcjonariusz Spotki Cavatina Group S.A. zmniejszyt ilo$¢ posiadanych akcji Spoétki ze
100% do 69,88%. W wyniku emisji pozyskano 187 500 tys. PLN srodkoéw pienieznych i poniesiono 7 158 tys.
PLN kosztéw zwigzanych z tg emisja.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy Jednostki Dominujgcej wynosit 226 176 574 PLN i byt
podzielony na 226 176 574 akcje o wartosci nominalnej 1 PLN kazda, wszystkie akcje byty objete przez
jedynego akcjonariusza Cavatine Sp. z 0.0. W okresie sprawozdawczym, dnia 5 lipca 2021 roku, 100% akcji
Spotki zostato wniesionych przez Cavatine Sp. z o.0. do Cavatina Group S.A. Transakcja zostata
zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia, XI Wydziat Gospodarczy KRS dnia 8 lipca
2021 roku.

Po dniu bilansowym kapitat podstawowy Jednostki dominujacej zostat podwyzszony o kwote 6 861 868 PLN.
Szczegbty zostaty ujawnione w nocie nr 41 Zdarzenia po dacie bilansu.

26.2. Niepodzielony zysk/(strata) oraz ograniczenia w wyptacie dywidendy

Statutowe sprawozdania finansowe jednostek =zaleznych oraz jednostki wspotkontrolowanej sa
przygotowywane zgodnie z polskimi standardami rachunkowosci. Dywidenda moze by¢ wyptaconaw oparciu

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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o zysk ustalony wjednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celéw

statutowych.

Zgodnie zwymogami Kodeksu Spétek Handlowych, Jednostka Dominujaca jest obowigzana utworzy¢ kapitat
zapasowy na pokrycie strat. Do tej kategorii kapitatu przekazuje sie co najmniej 8% zysku za dany rok
obrotowy wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu spétki dominujacej, dopdki kapitat ten nie osiggnie co
najmniej jednej trzeciej kapitatu podstawowego Jednostki Dominujacej. O uzyciu kapitatu zapasowego i
rezerwowego rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze czesci kapitatu zapasowego w wysokosci jednej
trzeciej kapitatu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujacej i nie podlega ona podziatowi na inne cele. Na dzien 31
grudnia 2021 roku wartos¢ kapitatu zapasowego w Jednostce Dominujacej wynosita 458 254 tys. PLN.

Na dziert 31 grudnia 2021 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczace wyptaty dywidendy.

27. Zadtuzenie

Kredyty

Pozyczki od jednostek powigzanych
Pozyczki od jednostek niepowigzanych
Obligacje

Pochodne instrumenty finansowe (nota 37.2)
Zobowiazania leasingowe (nota 16)

Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego
Zadtuzenie razem, w tym:

- cze$¢ dtugoterminowa

- czes$¢ krotkoterminowa

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
806 620 361135
87718 104 498
86547 52990
125567 28449
8007 7704
34888 12004
34 648 -
1183995 566780
1003 650 492 166
180 345 74 614

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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ZOBOWIAZANIAZ TYTULU KREDYTOW NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Zobowigzanie Zobowigzanie

. z tytutu z tytutu . . . .
Kredytodawca Kredytobiorca Waluta kredytu kredytu Oprocentowanie  Termin sptaty Zabezpieczenia
(w walucie) (PLN)
Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa Spétki Cavatina GW Sp. z 0.0.
. na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), gwarancja BGK na kwote
28 lipca 2023 - o - o : S
. stanowiacg 80% przyznanej kwoty kredytu, oswiadczenie o poddaniu sie
Bank Ochrony Cavatina GW . . roku - . . K
< . PLN - 41156 Wibor + marza egzekucji w trybie art. 777 KC kredytobiorcy, poreczenie wekslowe
Srodowiska S.A. Sp.zo.o. (kredyt dziel . . K
obrotowy) udzielone przez Cavatina Sp. z 0.0. oraz ustanowienie na rzecz Banku
petnomocnictwa do rachunkéw prowadzqnych w BOS S.A. oraz zastaw
finansowy na prawach do rachunkéw w BOS S.A.
. Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa Spétki Cavatina GW Sp. z 0.0.
30 maja 2023 " R
< . . na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK)., gwarancja BGK na kwote
ING Bank Slaski ~ Cavatina GW . . roku . o . e . L
PLN - 14706 Wibor + marza stanowiaca 80% przyznanej kwoty kredytu, oswiadczenie o poddaniu sie
S.A. Sp.zo.0. (kredyt - . . .
egzekucji w trybie art. 777 KC Cavatina GW Sp. z 0.0. oraz Cavatina Sp.z o0.0.,
obrotowy) . . .
poreczenie cywilne Cavatina Sp. z o.0.
28lipca 2022 Petnomocnictwo do rachunkoéw, weksel in blanco, o$wiadczenie o poddaniu
Alior Bank SA. Cavatina GW PLN ) 11084 Wibor + marsa roku sie egze!<uc1|, poreczenie przez Ca’va.tlna Sp: Z 0.0, pe’rn.om(?cnlctwo d(3
Sp.zo.o. (kredyt rachunkéw Cavatina Sp. z 0.0, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
obrotowy) Cavatina Sp.z0.0., gwarancja BGK
Cavatina GW 22502226:355 Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, o$wiadczenie o poddaniu
Alior Bank S.A. Sp.70.0 PLN - 50000  Wibor +marza (kredyt sie egzekucji Cavatina Sp.zo0.0. oraz Cavatina GW Sp. zo0.0., poreczenie
p-zo.0. Y Cavatina Sp.z0.0., gwarancja BGK.
obrotowy)
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania
wieczystego gruntu potozonego we Wroctawiu, bedacego wtasnoscia spotki
Carbon Tower Sp. z 0.0., weksel in blanco, zastaw rejestrowy na udziatach
Getin Noble Carbon Tower ' ) 20 grudnia spotki Carbon'Tower Sp.,z'o.o. pPSladfanych przez spotke C.avatlna Ho’Idlng
EUR 22901 105332  Euribor + marza S.A. przelew wierzytelnosci zuméw najmu, zumowy z Cavatina GW Spétka z
Bank S.A. Sp.zo.0. 2030 roku . f . . . .
0.0., zubezpieczenia, umowa wsparcia pomiedzy Carbon Tower i Cavatina
GW Sp.z0.0.0raz Carbon Tower Sp.z o0.0.i Cavatina Holding S.A. nawypadek
przekroczenia kosztéw, podporzadkowanie pozyczek iwierzytelnosci
wspdlnikow sptacie kredytu.
Petnomocnictwa do rachunkoéw, hipoteka na pierwszym miejscu, przelew
. . wierzytelnosci z polis ubezpieczeniowych, umowy o generalne
Alior Bank S.A. Of;I;ICSng;lei o EUR 34106 156 866 Wibor + marza 1 Tgfu%om wykonawstwo i umoéw najmu, zastaw sadowy i cywilny na udziatach

irachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, poreczenie przez
Cavatina Holding S.A., podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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Getin Noble
Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Cavatina GW
Sp.zo.0.

Cavatina SPV 4
Sp.zo.0.

CavatinaSPV 8
Sp.zo.0.

Cavatina SPV
14 Sp.zo.o.

PLN

PLN

PLN

PLN

- 19911

- 48216

- 57713

- 21378

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

04 listopada
2022 roku
(kredyt
obrotowy)

30 marca
2023 roku
(konwersjana
kredyt
inwestycyjny)
14 stycznia
2033 roku
(dzien sptaty)

20 grudnia
2022 roku
(konwersjana
kredyt
inwestycyjny)
20 grudnia
2036 roku
(dzien sptaty)

20 sierpnia
2023 roku
(konwersjana
kredyt
inwestycyjny)
20 czerwca
2037 roku
(dzien sptaty)

wspdlnikow, oswiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 KC.

Petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina GW Sp. z 0.0., petnomocnictwo do
rachunkéw Carbon Tower Sp. z o0.0., weksel in blanco, poreczenie weksla
przez Cavatina Sp. z o.0.i Cavatina Holding S.A., gwarancja BGK.

Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na
pierwszym miejscu, zastaw rejestrowy, przelew wierzytelnosci z umoéw
najmu i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp. z 0.0., poreczenie
Cavatiny Sp. z 0.0, podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek
wewnatrzgrupowych), weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez
Cavatine Sp. z 0.0., o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
przez Cavatina SPV4 sp. z o.0. i Cavatina Sp. z o0.0., depozyt $rodkéw
pienieznych, gwarancja korporacyjna do wysokosci 10% kosztéw projektu.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i nieruchomosci potozonych w Gdansku bedacych
wtasnoscig spétki Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. oraz na prawie uzytkowania
wieczystego gruntu bedacego wtasnoscia spétki Cavatina SPV 14 Sp.z o.o.
petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina SPV 8 Sp. z o0.0. w Banku
Gospodarstwa Krajowego, przelew praw na zabezpieczenie dot. Umowy
Przelewu, zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach Cavatina SPV 8 Sp. z
0.0.,zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach Cavatina SPV8 Sp.zo.0. w
Banku Gospodarstwa Krajowego, umowa podporzadkowania pomiedzy
podmiotami Cavatina Holding S.A., Cavatina GW Sp. z o0.0., Cavatina SPV 8
Sp. z 0.0. oraz Bankiem Gospodarstwa Krajowego w celu zabezpieczenia
sptaty wierzytelnosci, oswiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina
Holding S.A. oraz Cavatina SPV 14 Sp. z 0.0. 0 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 o0.0. z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia do kwoty
stanowiacej 150% kwoty catkowitego zaangazowania, petnomocnictwo dla
Banku Gospodarstwa Krajowego do dysponowania srodkami na rachunkach
bankowych Kredytobiorcy tj. Cavatina SPV14 Sp. z 0.0., przelew praw na
zabezpieczenie na rzecz Kredytobiorcy na podstawie Umowy Przelewu,
zobowigzaniami  Gwaranta wynikajgcymi z  Gwarancji  Pokrycia
Przekroczonych  Kosztéw, zastawy rejestrowymi z  najwyzszym
pierwszenstwem zaspokojenia do kwoty stanowigcej 150% sumy
catkowitego zaangaZzowania kredytu, zastawy finansowe z najwyzszym
stopniem zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego
zaangazowania kredytu, zastawy rejestrowe na wszystkich udziatach w
kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowigcej 150% sumy

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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Bank .
Gospodarstwa Cavatina SPV PLN
X 14 Sp.zo.o.
Krajowego
Berlin Hyp A.G. Cavsatlr;aoSOPV 7
Bank Polska p.zo.0. EUR
Kasa Opieki S.A Cavatina SPV
P o 11Sp.zo.0.

39243

1307

180495

Wibor + marza

Euribor + marza

20 grudnia
2023 roku
(kredyt
odnawialny na
VAT)

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

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 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 Kredytobiorcy tj. Cavatina SPV14 Sp. z 0.0., przelew praw na
zabezpieczenie na rzecz Kredytobiorcy na podstawie Umowy Przelewu,
zobowigzaniami  Gwaranta wynikajacymi z  Gwarancji  Pokrycia
Przekroczonych  Kosztéw, zastawy rejestrowymi z najwyzszym
pierwszenstwem zaspokojenia do kwoty stanowigcej 150% sumy
catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy finansowe z najwyzszym
stopniem zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego
zaangazowania kredytu, zastawy rejestrowe na wszystkich udziatach w
kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiagcej 150% sumy
catkowitej 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,
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 Spétek
Cavatina SPV7 Sp. z o0.0. oraz Cavatina SPV11 Sp. z 0.0. wraz z umowa
sprzedazy do Spotki ReCap SPV3 Sp. z 0.0., umowa zastawow rejestrowych z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi
nad srodkami zdeponowanymi na rachunkach, dodatkowo umowa zastawu
rejestrowego naudziatach z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz
zastawow finansowych na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym
Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym
stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy cesje naumowach 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.z o.o.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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BerlinHyp A.G. CavatinaSPV 7
Bank Polska Sp.zo.o.
Kasa Opieki S.A.

Cavatina

AIONSA. Holding S.A.

PLN

EUR

12916

39050

59406

Wibor + marza

Euribor + marza

31 grudnia
2024 roku
(kredyt
odnawialny na
VAT)

11 marca
2028 roku

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntéw 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 Spotki ReCap SPV3 Sp. z 0.0., umowa zastawéw rejestrowych z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi
nad srodkami zdeponowanymi na rachunkach, dodatkowo umowa zastawu
rejestrowego naudziatach z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz
zastawow finansowych na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym
Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym
stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy cesje naumowach 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.z o.o.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania
wieczystego i nieruchomosci potozonej w Bielsku-Biatej bedacego
wtasnoscig spétki Cavatina SPV 3 Sp. z o.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.zo.0.0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC, poreczenie Cavatina
Sp. z0.0.oraz Cavatina SPV 3 Sp.z o.0.

Razem, w tym:

806 620

- cze$¢ dtugoterminowa

- czes$¢ krotkoterminowa

705 860
100760

* 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 41 Zdarzenia nastepujgce

po dniu bilansowym

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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ZOBOWIAZANIAZ TYTULU KREDYTOW NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Zobowiagzanie Zobowiazanie

. z tytutu z tytutu . . . .
Kredytodawca Kredytobiorca Waluta kredytu kredytu Oprocentowanie  Termin sptaty Zabezpieczenia
(w walucie) (PLN)
Cavatina GW 31 stveznia Petnomocnictwo do rachunkéw, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji,
Alior Bank S.A. PLN - 16 000 Wibor + marza 4 «  boreczenie przez Cavatina Sp. z 0.0., petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina
Sp.zo.0. 2021 roku . . e . .
Sp. z 0.0., 0o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Cavatina Sp. z o0.0.
Cavatina GW 22%3226:;\{55 Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, oswiadczenie o poddaniu
Alior Bank S.A. Sp.70.0 PLN - 49536 Wibor + marza (kredyt sie egzekucji Cavatina Sp.zo0.0. oraz Cavatina GW Sp. zo0.0., poreczenie
p-z0.0. M Cavatina Sp. z 0.0., gwarancja BGK.
obrotowy)
Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania
wieczystego gruntu potozonego we Wroctawiu, bedacego wtasnoscia spétki
30wrzesnia  Carbon Tower Sp. z 0.0., weksel in blanco, zastaw rejestrowy na udziatach
Getin Noble Carbon Tower ' ) 2021 quu spotki Carbon‘Tower Sp.' zoo. p'05|ad:a\nych przez spotke C.avatma qudlng
PLN - 84448 Wibor + marza (konwersjana S.A. przelew wierzytelnosci zumdw najmu, zumowy z Cavatina GW Spétka z
Bank S.A. Sp.zo.o0. . . . . . .
kredyt 0.0., Z ubezpieczenia, umowa wsparcia pomiedzy Carbon Tower i Cavatina
inwestycyjny) GW Sp.zo0.0.oraz Carbon Tower Sp. z 0.0. i Cavatina Holding S.A. na wypadek
przekroczenia kosztéw, podporzadkowanie pozyczek i wierzytelnosci
wspolnikéw sptacie kredytu.
Petnomocnictwa do rachunkéw, hipoteka na pierwszym miejscu, przelew
wierzytelnosci z polis ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo
Alior Bank SA. Tlschnera EUR 35743 165 112 Wibor + marsa 15 maja 2030 i uméw najmu, zastaw sadowy./.l cywilny na udziatach i ra.chunkach., zastaw
Office Sp.zo.0. roku 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.
4 listopada . , . ,
Getin Noble Cavatina GW ) ) 2022 roku Petnomocnictwo do rthunkow, pe’mom(?cnlctwo do rachunkpw Carbon
PLN - 20014 Wibor + marza Tower Sp. z 0.0., weksel in blanco, poreczenie weksla przez Cavatina Sp. z o.o.
Bank S.A. Sp.zo.0. (kredyt . ; ; -
i Cavatina Holding S.A. + Gwarancja BGK.
obrotowy)
18 styeznia Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na
2022yroku pierwszym miejscu, zastaw rejestrowy, przelew wierzytelnosci zuméw najmu
Alior Bank SA. Cavatina SPV4 PLN ) 20275 Wibor + marsa (konwersja na i kontraktu budowlanego z C;avatlny GW Sp. z 0.0, porgczenie Cavatiny Sp. z
Sp.zo.o. kredyt 0.0., podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek wewnatrzgrupowych),
. . weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavatine Sp. z o.0,
inwestycyjny)

oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji przez Cavatina SPV4 sp.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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z o.0. i Cavatina Sp. z 0.0, depozyt Srodkéw pienieznych, gwarancja
korporacyjna do wysokosci 10% kosztow projektu.

Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na
pierwszym miejscu, zastaw rejestrowy, przelew wierzytelnosci zuméw najmu
27 kwietnia i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp. z 0.0., poreczenie Cavatiny Sp. z
Alior Bank SA. Cavatina SPV4 PLN 5750 Wibor + marsa 2022 roku 0.0, po@porzadkovyanie wierzytelnosci (pozyczek wewnatrzgrupowych),
Sp.zo.o0. (kredyt weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavatine Sp. z o.0,
obrotowy) os$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji przez Cavatina SPV4 Sp.
z 0.0. iCavatina Sp. z 0.0, depozyt s$rodkéw pienieznych, gwarancja
korporacyjna do wysokosci 10% kosztow projektu.

Razem, w tym: 361135
- cze$¢ dtugoterminowa 309801
- cze$¢ krotkoterminowa 51334

*w styczniu 2021 roku Cavatina GW podpisata aneks przedtuzajqcy termin sptaty kredytu do 30 czerwca 2021 roku.

W powyzszych tabelach oznaczenie ,konwersja” w terminie sptaty oznacza date okreslong w umowie kredytowej, w ktérej kredyt budowlany (w PLN) zostanie
automatycznie przekonwertowany na kredyt inwestycyjny (w EUR, oprocentowany wedtug stawki referencyjnej wtasciwej dla EUR) wedtug ustalonego
i zabezpieczonego (poprzez forward walutowy) kursu wymiany, z zachowaniem okreslonych w umowie warunkéw finansowych. Od tej daty rozpoczyna sie sptata rat
kapitatowych kredytu przez okres ustalony w umowie.

POZYCZKI OD JEDNOSTEK POWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Zobowiazanie Zobowiazanie
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta ztytutu pozyczki  ztytutu pozyczki Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
(w walucie) (PLN)
Cavatina Sp.zo.0. Cavatina Holding S.A. EUR 4210 19 363 Euribor + marza 31 grudnia 2025 roku brak
Cavatina Sp.zo.0. Cavatina Holding S.A. PLN - 40 685 Wibor + marza 31 grudnia 2025 roku brak
CavatinaSp.zo.o. Cavatina SPV 3Sp.zo.o. PLN - 27 671 Wibor + marza 27 kwietnia 2031 roku brak
Razem w tym: 87718
- cze$¢ dtugoterminowa 87718

- czes$¢ krotkoterminowa -

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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POZYCZKI OD JEDNOSTEK POWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Zobowiazanie

Zobowiazanie

ozyczkodawca ozyczkobiorca aluta z tytutu pozyczki  z tytutu pozyczki procentowanie ermin sptaty abezpieczenia
Pozyczkod Pozyczkobi Wal t zyczki t zyczki (o) i Termin spt Zabezpi i
(w walucie) (PLN)

CavatinaSp.zo.o. Cavatina SPV 7 Sp.zo.o. PLN - 26264 Wibor + marza 28 grudnia 2028 roku brak

Cavatina Sp.zo.0. Cavatina SPV12 Sp.zo.0. PLN - 16414 Wibor + marza 17 marca 2023 roku brak

Cavatina Sp.zo.0. Cavatina Holding S.A. EUR 10000 45914 Euribor + marza 31 grudnia 2022 roku brak

Cavatina Sp.zo.0. Cavatina Holding S.A. PLN - 15906 Wibor + marza 31 grudnia 2022 roku brak

Razem w tym: 104 498

- cze$¢ dtugoterminowa 104 498

- czes$c krotkoterminowa -
POZYCZKI OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Zobowiazanie z Zobowiazanie z Termi
v czkobi Waluta tytutupozyczki tytutu pozyczki Oprocentowanie sen;;m Zabezpieczenia
Pozyczkobiorca (wwalucie) (PLN) praty
oprocentowanie 31 stycznia Hipoteka warunkowa ustanowiona na dziatce potozonej we
CavatinaSPV 12Sp.zo.0. PLN - 15 625 P Y «  Wroctawiu, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie
state 2022 roku . .
Cavatina Holding S.A.
obrocentowanie 31 stvcznia Hipoteka warunkowa ustanowiona na dziatce potozonej we
CavatinaSPV 12Sp. zo.0. PLN - 10334 P Y «  Wroctawiu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie
state 2022 roku . .
Cavatina Holding S.A.

. ) oprocentowanie 24 czerwca Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa wystawiony przez
Cavatina GW Sp.z 0.0. PLN 150 state 2022 roku  spotke Cavatina GW Sp.zo.o.

. oprocentowanie 15stycznia  Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie Cavatina
Cavatina SPV195p.zo.. EUR > 089 23406 state 2023roku  Holding S.A,, hipoteka na dziatce potozonej w Krakowie.
Cavatina Holding S.A EUR 8051 37032 oprocentowanie 3wrzesnia  Zastaw 150% wartosci pozyczki na udziatach Cavatina Office

g > state 2025 roku  (na pierwszym miejscu).
Razem w tym: 86 547
- cze$¢ dtugoterminowa 59871
- czes$¢ krotkoterminowa 26 676

*w styczniu 2022 roku pozyczki zostaty sptacone przez spétke Cavatina SPV 12 Sp. z o.o.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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W dniu 13 grudnia 2021 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A,, tj. Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie zawarta z PZU Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety aktywow Niepublicznych BIS 1, zsiedzibg w Warszawie, przy Al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa umowe pozyczki zwigzang z przedsiewzieciem
inwestycyjnym w postaci budynku biurowego Quorum Office Park bud. D przy ul. Sikorskiego we Wroctawiu. Maksymalna kwota pozyczki to 116 800 tys. PLN. Do
dnia bilansowy pozyczka nie zostata uruchomiona. W lutym 2022 roku pozyczka zostata uruchomiona w wysokosci 39 587 tys. PLN.

POZYCZKI OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Zobowiazaniez  zohowigzanie z Termi
Pozyczkobiorca Waluta tytutupozyczki tytutu pozyczki Oprocentowanie sen;;m Zabezpieczenia
(w walucie) (PLN) platy
oprocentowanie 18 maia Hipoteka warunkowa ustanowiona na dziatce potozonej we
CavatinaSPV 12Sp.zo.0. PLN - 15 649 P J Wroctawiu, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie
state 2021 roku . .
Cavatina Holding S.A.

. . oprocentowanie 3wrzesnia Zastaw 150% wartosci pozyczki na udziatach Cavatina Office
Cavatina Holding S.A. EUR 8000 37341 state 2025roku  (na pierwszym miejscu).
Razem w tym: 52990
- cze$¢ dtugoterminowa 37 341
- cze$¢ krotkoterminowa 15 649

W zadnym z okreséw objetych niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie miato miejsca niewywigzywanie sie ze sptaty kapitatu czy tez wyptaty
odsetek ani inne naruszenia warunkéw zawartych uméw pozyczek.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Obligacje Zobowiazanie z tytutu obligacji Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia

Hipoteka na gruncie w Gdansku, o$wiadczenie o poddaniu sie
30czerwca  egzekucji w trybie art. 777 KC i poreczenie Spétki Cavatina Sp.

Obligacje seria C 9793 WIBOR +marza 2022 roku Z 0.0., cesja wierzytelnosci z uméw pozyczek udzielonych spétkom
zaleznym.
21 czerwea Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
Obligacje seria E 19 983 WIBOR + marza poreczenie do 150% wartos$ci nominalnej obligacji przez Spotke
2024 roku . .
Cavatina Sp.z 0.0. do dnia 30 czerwca 2025 roku.
22 orudnia Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
Obligacje seriaE1 20255 WIBOR + marza 2054 roku poreczenie do 150% wartos$ci nominalnej obligacji przez Spotke
Cavatina Sp.z 0.0.do dnia 31 grudnia 2025 roku.
Obligacje seria F 19925 oprocentowanie state 31 marca Hipoteka na gruntach potozonych w Krakowie, oswiadczenie o

2024 roku poddaniu sie egzekucji Spétek Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 22

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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Sp. zo.0.0raz Jardin Sp. z 0.0. w trybie art. 777 KC i poreczenie do
150% wartosci nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp.
z0.0. do dnia 31 marca 2026 roku, cesja wierzytelnosci z uméw
pozyczek udzielonych spétkom zaleznym.

Hipoteka na gruntach potozonych we Wroctawiu oraz w todzi,
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Spotek Cavatina Sp. z o.0.,
Cavatina SPV 1 Sp. z 0.0. oraz Deweloper Media Sp. z 0.0. w trybie

Obligacje seriaF1 55611 WIBOR + marza 1;3;;?;?(? art. 777 KC i 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 spdtkom
zaleznym.

Razem w tym: 125567

- cze$¢ dtugoterminowa 115774

- cze$¢ krotkoterminowa 9793

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Obligacje

Zobowiazanie z tytutu obligacji

Oprocentowanie

Termin sptaty

Zabezpieczenia

Hipoteka na gruncie w Gdansku, poreczenie Cavatina Sp. zo.o.,

Obligacje seriaC 9711 WIBOR + marza 32%2226:3:; cesja wierzytelnosci z uméw pozyczek udzielonych spdtkom
zaleznym.
- . . 21 czerwca . .
Obligacje seria E 18737 WIBOR + marza 2024 roku Poreczenie Cavatina Sp. zo.o.
Razem w tym: 28449
- czes$¢ dtugoterminowa 28449

- czes$¢ krotkoterminowa

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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28. Zmiany zobowigzan wynikajacych z dziatalnosci finansowej

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Oprocentowane kredyty i pozyczki
(dtugoterminowe)

Zobowiazania z tytutu leasingu
(dtugoterminowe)
Oprocentowane kredyty i pozyczki
(krotkoterminowe)

Zobowigzania z tytutu leasingu
(krotkoterminowe)

Pochodne instrumenty finansowe
Zobowiazania z tyt. faktoringu
odwrotnego

Obligacje

Razem zobowigzania wynikajace
z dziatalnosci finansowej

zmiany wynikajqce

utrata kontroli nad

skutki zmian

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Oprocentowane kredyty i pozyczki
(dtugoterminowe)

Zobowiazania z tytutu leasingu
(dtugoterminowe)
Oprocentowane kredyty i pozyczki
(krotkoterminowe)

Zobowiazania z tytutu leasingu
(krotkoterminowe)

Pochodne instrumenty finansowe
Obligacje

Razem zobowiazania wynikajace
z dziatalnosci finansowej

Nota 1 stycznia 2021 Z przeptywow jednostkami zaleznymi Ursow smian cen inne zmiany, w tym 31 grudnia 2021
roku z dziatalnosci lub innymi walutowvch y wyceny MSSF 16 roku
finansowej przedsiewzieciami 4
27 451639 396034 - 3783 - 1994 853449
16 10861 - - - - 21396 32257
27 66 984 60452 - - - - 127 436
16 1143 (2867) - - - 4355 2631
37.2 7704 - - - 303 - 8007
27 - 34 648 - - - - 34 648
27 28 449 93831 - - - 3288 125567
566780 582098 0 3783 303 31032 1183996
. zZmiany wynikgjqce ' utrata kor'ltroli pad . skutki zmian ' ' '
1 stycznia 2020 z przeptywow jednostkami zaleznymi . . inne zmiany - MSSF 31 grudnia 2020
Nota . . . ; kursow zZmiany wyceny
roku z dziatalnosci lub innymi walutowvch 16 roku
finansowej przedsiewzieciami 4
27 573258 (768) (130521) 11416 (1746) - 451639
16 16 179 (1026) (10 325) - - 6033 10861
27 87 364 (20 380) - - - - 66984
16 598 (38) (1) - - 584 1143
37.2 4932 - (4 344) - 7116 - 7704
27 98 206 (69 281) - - (476) - 28 449
780537 (91493) (145 191) 11416 4894 6617 566780

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

29. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, pozostate zobowigzania

i rozliczenia miedzyokresowe

29.1. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, w tym:
Wobec jednostek powigzanych 34 2630
Wobec jednostek pozostatych 15851 7159
Razem 15885 9789
- dtugoterminowe - -
- krétkoterminowe 15885 9789

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sg w nocie 34.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 60 - dniowych.
Zobowiazania z tytutu odsetek sg zazwyczaj rozliczane w okresach miesiecznych lub kwartalnych w ciggu

catego roku obrotowego.

29.2. Pozostate zobowiazania niefinansowe

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Zobowiazania z tytutu podatkéw, cet i innych, w tym: 24 498 2513
Podatek VAT 22411 1567
Podatek dochodowy od 0sdb fizycznych 222 102
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 793 837
Pozostate 1072 7
Inne zobowiazania niefinansowe 3591 4141
Razem 28089 6654
- dtugoterminowe 2177 -
- krétkoterminowe 25912 6654

Kwota wynikajaca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznos$ciami z tytutu podatku od towardéw i ustug

jest ptacona wtasciwym wtadzom podatkowym w okresach miesiecznych.

29.3. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw z tytutu najmu 1609 3156
Razem 1609 3156
- krétkoterminowe 1609 3156
29.4. Pozostate zobowigzania finansowe

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Pochodne instrumenty finansowe 8007 7704
Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego 34 648 -
Razem 42 655 7704
- dtugoterminowe 2171 1217
- krétkoterminowe 40 484 6487

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.

74



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
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30. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajacymi ze
sprawozdania z sytuacji finansowej oraz zmianami wynikajgcymi ze
sprawozdania z przeptywow pienieznych

Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajgcymi ze sprawozdania z sytuacji finansowej oraz
zmianami wynikajgcymi ze sprawozdania z przeptywoéw pienieznych przedstawiajq ponizsze tabele:

ZOBOWIAZANIA

Bilansowa zmiana stanu zobowiagzan krétko i dtugoterminowych
oraz rozliczen miedzyokresowych

Zobowigzania krotko i dtugoterminowe w sprzedanej jednostce
zaleznej

Zmiana stanu kredytow i pozyczek krotko- i dtugoterminowych
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligacji

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu

Zmiana stanu zobowiazan z tytutu podatku dochodowego
Zmiana stanu wyceny instrumentéw pochodnych

Zmiana stanu zobowiazan inwestycyjnych

Zmiana stanu zobowigzan w sprawozdaniu przeptywoéw
pienieznych

POZOSTALE AKTYWA NIEFINANSOWE

Bilansowa zmiana stanu pozostatych aktywdéw niefinansowych
Pozostate aktywa niefinansowe w sprzedanej jednostce zaleznej

Inne wydatki inwestycyjne

Zmiana stanu aktywoéw niefinansowych w sprawozdaniu
przeptywow pienieznych

POZOSTALE KOREKTY

Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek w walutach obcych
Zmiana stanu Srodkow zatrzymanych z tytutu kaucji
wptaconych przez najemcéw oraz depozytéw ustanowionych
w celu zabezpieczenia sptaty zadtuzenia

Leasing krdtkoterminowy (prawo do uzytkowania)
Pozostate

Razem pozostate korekty z dziatalnosci operacyjnej

EMISJA AKCJI

Whptywy z emisji akcji (IPO)
Koszty zwigzane z emisja akcji (IPO)

Ptatnosci z tytutu programu motywacyjnego na bazie akcji
Razem emisja akcji

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
687328 (258 035)
- 27 436
(462 262) 141999
(97 118) 69758
(22 884) 4772
(3588) (2771)
(34 952) 1472
(40 541) (25067)
25983 (40436)

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
(28 820) (7475)
- (8671)
- 584
(28 820) (15562)

rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

3867
(33796)

699
(14)
(29 244)

rok zakonczony dnia
31 grudnia 2020 roku

8532

(994)

956
8494

rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku
187 500
(7 158)

6862
187 204

rok zakonczony dnia
31 grudnia 2020 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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31. Zobowiazania warunkowe, w tym rowniez udzielone przez jednostki
powigzane i stowarzyszone gwarancje i poreczenia, takze wekslowe

Wartos¢
Rodzai Podmiot udzielajacy zobowiazania
Jobowi zjania Poreczyciel Dtuznik  gwarancji/finansowania warunkowego na Termin Przeznaczenie
3 duznikowi 31 grudnia 2021
roku
zabezpieczenie ewentualn.
Cavatina . roszczen z tytutu realizacji
arancja Holding S.A Cavatina 31grudnia zastepczego inwestycji
B Lo SPV1Sp.z  Getin Noble Bank S.A. 4837 . .
bankowa CavatinaSp.z 0o 2024 roku drogowej realizowanych przez
o0.0. e Cavatina SPV 1 Sp. zo.o. w
Gdansku.
zabezpieczenie ewentualn.
A tytut lizacji
. Cavatina GW Cavatina . 31 grudnia roszczen" 2 tytuiu realizact
poreczenie Getin Noble Bank S.A. 1400 inwestycji drogowych
Sp.zo.o0. Sp.zo.0. 2025 roku . g
realizowanych przez Cavatina
Sp. z 0.0. przy ul. Wielickiej.
Razem 6237

32. Sprawy sadowe

Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa nie byta strong
istotnych spraw sadowych.

33. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad sprawy celne czy
dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje
wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujace rdznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych,
jak i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci
i konfliktéw. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz istniejgce zwykle
w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczagwszy od konhca roku,
w ktérym nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Grupy mogg zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy na
dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku nie wystepuja ryzyka podatkowe, na ktoére
nalezatoby utworzyé rezerwe.

34. Informacje o podmiotach powigzanych

Nastepujaca tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za biezacy
i poprzedni rok obrotowy, w tym z Zarzadem i Rada Nadzorcza. Transakcje zawierane z jednostkami
powigzanymi oraz z Zarzadem i Radg Nadzorczg zawierane sg na warunkach rynkowych, tj. tozsamych
z transakcjami z podmiotami niepowigzanymi. Pozostate koszty finansowe wynikajgce z transakcji z Cavatina
Sp. z o.0. wynikajg przede wszystkim z wynagrodzenia wyptacanego na rzecz Cavatina Sp. z o0.0. z tytutu
udzielonych przez nig poreczen na rzecz spétek z Grupy wymienionych w nocie 27.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Sprzedaz (w

Odsetki - odniesione

w koszty finansowe Odsetki - Pozostate Pozostate Dywidendy
Zakupy tym pozostate i zwiekszajace wartos¢ przychody koszty przychody iudziaty
przychody . . . . X
operacyjne) .nleruchon.wosa finansowe finansowe finansowe w zyskach
inwestycyjnych

Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) - 20 5905 - 3548 116
Cavatina Office Sp. z 0.0. (jednostka wspétkontrolowana) 171 2422 - 1035 - -
Pensieri Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 8 - 24 - -
Societa Agricola Pensieri di Cavatina Srl (spotka zalezna od Cavatina Sp. i 80 i 140 i i
Z0.0.)

Resi Capital Sp. z 0.0. (spbtka siostra wobec Cavatina Holding S.A.) - 8 - - - -
ReCap SPV 1 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 6 10 - - - -
ReCap SPV 2 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 15372 - - - -
ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 1 20023 - - - -
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 2 158 - - - -
ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
Globiana Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 66 - - - -
ReCap SPV 6 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
ReCap SPV 7 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
ReCap SPV 8 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
ReCap SPV 9 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
ReCap SPV 10 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
ReCap SPV 11 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
ReCap SPV 12 Sp. z 0.0. (spbtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 8 - - - -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) - 9 - - - -
GABMED Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 8 - - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza 25 7 - 67 - -
Razem 205 38255 5905 1266 3548 116

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czesé.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU
Naleznosci z

tytutu dostaw,
robot i ustug

Zobowiazania
z tytutu dostaw,
roboét i ustug

Pozyczki
udzielone

Pozyczki
otrzymane

Inne naleznosci

Inne
zobowigzania

Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) 9
Cavatina Office Sp. z 0.0. (jednostka wspaétkontrolowana) 25

Pensieri Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Cavatina Sp. z0.0.) 3
Societa Agricola Pensieridi Cavatina Srl (spétka zalezna od Cavatina Sp.
Z0.0.)

Resi Capital Sp. z 0.0. (spbtka siostra wobec Cavatina Holding S.A.) 3
ReCap SPV 1 Sp.z o0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.)

ReCap SPV 2 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 16 034
ReCap SPV 3 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 20020
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)

ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)

Globiana Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Cavatina Sp.z 0.0.)
ReCap SPV 6 Sp. z 0.0. (spbtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 7 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 8 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 9 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 10 Sp. z 0.0. (spbtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 11 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 12 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca)

GABMED Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Cavatina Sp. z0.0.)

B W WA WWWWWwWw bW

Zarzad i Rada Nadzorcza

R

96

25044
618

2407

87718

75

991

Razem 36 137

105

28069

87718

75

991

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czesé.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Sprzedaz (w

Odsetki - odniesione

w koszty finansowe Odsetki - Pozostate Pozostate Dywidendy
tym pozostate . . . L. k .
Zakupy i zwiekszajgce wartos¢ przychody koszty przychody i udziaty
przychody . L . . . .
. nieruchomosci finansowe finansowe finansowe w zyskach
operacyjne) . .
inwestycyjnych

Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) 2911 26 7114 303 1238 159 4000
Cavatina Office Sp. z 0.0. (jednostka wspdétkontrolowana) 1105 13367 - 846 - - -
Pensieri Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 8 8 - 3 - - -
Societa Agricola Pensieri di Cavatina Srl (spétka zalezna od

. - - - 467 - - -
Cavatina Sp.zo0.0.)
Resi Capital Sp. z 0.0. (spbtka siostra wobec Cavatina Holding S.A.) - 5 - - - - -
ReCap SPV 1 Sp. z o0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) 1 7 - 70 - 19 -
ReCap SPV 2 Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) - 7 - - - - -
ReCap SPV 3 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 4 - - - - -
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 4 - - - - -
ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 4 - - - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza 74 90 - 21 - - -
Razem 4115 13522 7114 1710 1238 178 4000

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czesé.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Naleznosci z Zobowiazania Pozyczki Pozyczki o Inne
tytu’r’u (.105taw, z tytufru.dostaw, udzielone otrzymane Inne naleznosci zobowiazania

robot i ustug robot i ustug
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) 5 2630 - 104 498 - 1228
Cavatina Office Sp. z 0.0. (jednostka wspétkontrolowana) 7220 18 28073 - 75 -
Pensieri Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) 3 - 163 - - -
Societa Agricola Pensieridi Cavatina Srl (spétka zalezna od Cavatina Sp. ) ) 21790 ) ) )
Z0.0.)
Resi Capital Sp. z 0.0. (spbtka siostra wobec Cavatina Holding S.A.) 3 - - - - -
ReCap SPV 1 Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) 8 1 19 -
ReCap SPV 2 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 8 - - - - -
ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 3 - - - - -
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 3 - - - - -
ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 3 - - - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza - 223 405 - - -
Razem 7256 2872 50431 104 498 94 1228

Pozostate przychody i koszty finansowe obejmuja udzielone poreczenia pomiedzy spétkami.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatagczone na stronach od 9 do 93 stanowia ich integralng czesé.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

34.1. Znaczacy Akcjonariusze Spétki

Na dzien publikacji Sprawozdania znacznymi akcjonariuszami Spétki, tj. akcjonariuszami posiadajacymi
przynajmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu oraz kapitatu zaktadowego s podmioty
wskazane w ponizszej tabeli:

: . . .. Udziat Liczba gtosow Udziat gtoséw

Akcjonariusz Liczba akgji R

w kapitale naWZ naWz
Cavatina Group S.A. z osobami 17580 169 69,14% 17580 169 69,14%
dziatajacymi w porozumieniu
Nationale-Nederlanden OFE 2000000 7,.87% 2000000 7,87%
Value FIZ 1500000 5,90% 1500000 5,90%
Pozostali 4345865 17,09% 4345 865 17,09%
Razem 25426034 100% 25426034 100%

*Jedynym akcjonariuszem Cavatina Group S.A. jest Cavatina Sp. z 0.0., a wiekszosciowym udziatowcem Cavatina Sp. z o.o. jest Pan Michat

Dziuda

34.2. Zestawienie stanu posiadania akcji Spétki lub uprawnien do nich przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Spétka

Na dzien publikacji Sprawozdania stan posiadania akcji Spotki przez osoby zarzadzajace i nadzorujace Spotka
przedstawiat sie nastepujaco:

Osoba zarzadzajaca
lub nadzorujaca

tacznailosc¢ akcji
na dzien przekazania
raportu okresowego za lll
kwartat 2021 roku tj. 29
listopada 2021 roku

Zmiany w strukturze
wtasnosci od publikacji
ostatniego raportu okresowego

tacznailosc¢ akgcji
na dzien przekazania raportu
okresowego za rok 2021

Rafat Malarz
Prezes Zarzadu

objecie 124 490 akgji serii C

124 490 akcji, stanowigcych
0,49% udziatu w kapitale
zaktadowym i uprawniajacych
do 0,49% gtoséw na WZ

Daniel Draga

Wiceprezes Zarzadu

5 024 akcji, stanowiacych
0,02% udziatu w kapitale
zaktadowym i
uprawniajacych do 0,02%
gtoséw na WZ

objecie 124 490 akcji serii C

oraz nabycie 501 akgji

130 015 akcji, stanowigcych
0,51% udziatu w kapitale
zaktadowym i uprawniajacych
do 0,51% gtoséw na WZ

Filip Dziuda

Cztonek Rady
Nadzorczej

*Michat Dziuda
Przewodniczacy
Rady Nadzorczej

22 560 akgji, stanowiacych
0,09% udziatu w kapitale
zaktadowym i
uprawniajacych do 0,09%
gtoséw na WZ

posrednio przez
kontrolowane spotki
Cavatina Sp.z 0.0 oraz
Cavatina Group S.A.

nabycie 10 291 akgji

nabycie 149 120 akgcji

32 851 akgji, stanowigcych
0,13% udziatu w kapitale
zaktadowym i uprawniajacych
do 0,13% gtoséw na WZ

bezposrednio 149 120 akgji,
stanowiagcych 0,59% udziatu w
kapitale zaktadowym
uprawniajacych do 0,59%
gtoséw naWZ

*Pan Michat Dziuda, petnigcy funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej Emitenta poprzez kontrolowane
przez siebie spoétki Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina Group S.A,,

e na dzien 29 listopada 2021 roku posiadat posrednio 17 398 198 akcji Emitenta, stanowiacych

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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69,88% akcji w kapitale zaktadowym Spoétki, uprawniajacych do oddania 17 398 198 gtoséw na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy, co stanowito 69,88% ogélnej liczby gtosow;

e nadzien publikacji niniejszego sprawozdania posiada bezposrednio i posrednio tacznie 17 580 169
akcji Emitenta, stanowigcych 69,14% akcji w kapitale zaktadowym Spétki, uprawniajacych do
oddania 17 580 169 gtoséw w walnym zgromadzeniu akcjonariuszy, co stanowi 69,14% ogélnej
liczby gtosow

Wedtug informacji posiadanych przez Spétke od dnia publikacji raportu za Il kwartat 2021 roku
tj. 29 listopada 2021 roku do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, poza wyzej wymienionymi, nie
nastgpity zmiany w strukturze znacznych pakietéw akcji wyemitowanych przez Spoétke.

34.3. Jednostka wspoétkontrolowana

Wartosé transakcji z jednostka wspétkontrolowang Cavating Office Sp. z 0.0. w roku 2021 wyniosta: 2 594
tys. PLN.

34.4. Warunki transakcji zpodmiotami powigzanymi

Warunki transakcji zawieranych przez Grupe z podmiotami powigzanymi w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2021 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku nie odbiegaty od warunkéw
rynkowych.

34.5. Pozyczkiudzielone cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej

Pozyczki udzielane przez Grupe cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej w roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2020 roku oraz 31 grudnia 2021 nie odbiegaty od warunkéw rynkowych. Wartos$¢ pozyczki udzielonej
cztonkowi Zarzadu na dzien 31 grudnia 2020 roku wyniosta 405 tys. PLN. W 2021 roku Grupa nie udzielata
pozyczek cztonkom Zarzadu. Warto$é pozyczki na dzien 31 grudnia 2021 roku udzielona cztonkowi Rady
Nadzorczej wyniosta 2 407 tys. PLN.

34.6. Innetransakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

Warunki transakcji zawieranych przez Grupe ze cztonkami Zarzadu w roku zakornczonym dnia 31 grudnia
2021 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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34.7. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Ponizej przedstawiono wynagrodzenie wyptacone lub nalezne cztonkom Zarzqgdu oraz cztonkom Rady Nadzorczej

Grupy - krotkoterminowe swiadczenia pracownicze.

rok zakoriczony dnia

Wynagrodzenie podstawowe*

Wynagrodzenie dodatkowe™*

31 grudnia 2021 roku
Spoétka Spéikizalezne Spétka ptatnosci Spoétki
w formie zalezne
akgji
(Spotka)

Zarzad Jednostki Dominujacej

Rafat Malarz 29 194 - 1494 104

Daniel Draga 29 194 - 1494 109

Rada Nadzorcza Jednostki Dominujacej

Michat Dziuda

(powotany 19 marca 2021 roku) 6 ) 108 ) )

Filip Dziuda 49 393 - - 40

Paulina Dziuda 35 393 108 - 30

Agnieszka Wisniewska 188 ) 1 ) )

(powotana 7 stycznia 2021 roku)

Anna Duszanska 30 ) ) ) )

(powotana 19 marca 2021 roku)

Sebastian Kulejewski

(petnit funkcje do 19 marca 2021 roku) 1" 81 ) ) 22

Piotr Jasinski

(petnit funkcje do 19 marca 2021 roku) 1 /8 31 ) 4

Razem 438 1333 248 2988 309
*Wynagrodzenie podstawowe obejmuje: (i) wynagrodzenie przyznane uchwata Walnego Zgromadzenia, (i) wynagrodzenie za
Swiadczone ustug doradztwa.
**Wynagrodzenie dodatkowe obejmuje: (i) karnet sportowy, (ii) korzystanie z samochodu stuzbowego i jego eksploatacja, (iii)
opieka medyczna, (iv) premia, (v) korzystanie ze sprzetu IT, (vi) karta lunchowa, (vii) nauka jezykéw obcych.

rok zakoriczony dnia Wynagrodzenie podstawowe* Wynagrodzenie dodatkowe™**
31 grudnia 2020 roku
Spotka Spotki zalezne Spotka Spotki
zalezne

Zarzad Jednostki Dominujacej

Rafat Malarz 29 534 - 356

Daniel Draga 29 534 - 355

Michat Dziuda 29 174 - 87

Rada Nadzorcza Jednostki Dominujacej

Filip Dziuda 49 360 - 37

Paulina Dziuda 20 360 48 23

Sebastian Kulejewski 49 360 61 109

Piotr Jasinski 49 360 60 118

Razem 254 2682 169 1085

*Wynagrodzenie podstawowe obejmuje: (i) wynagrodzenie przyznane uchwata Walnego Zgromadzenia, (i) wynagrodzenie za

Swiadczone ustug doradztwa.

**Wynagrodzenie dodatkowe obejmuje: (i) karnet sportowy, (ii) korzystanie z samochodu stuzbowego i jego eksploatacja, (iii)
opieka medyczna, (iv) premia, (v) korzystanie ze sprzetu IT, (vi) karta lunchowa, (vii) nauka jezykéw obcych.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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35. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta Ilub firmy
audytorskiej

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

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia

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

Obowigzkowe badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A. oraz spotek 220 376
zaleznych z Grupy

Inne ustugi poswiadczajace (przeglad pétroczny oraz list

poswiadczajacy w zwigzku z pierwszg oferta publiczng) 338 )
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -
Razem 558 376

*odnosi sie do Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k.

36. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Poza instrumentami pochodnymi, do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza
kredyty bankowe, obligacje, otrzymane pozyczki, umowy leasingu, udzielone pozyczki, srodki pieniezne
ilokaty krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $Srodkéw
finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci
izobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio wtoku prowadzonej przez nig
dziatalnosci.

Grupa zawiera réwniez transakcje z udziatem instrumentéw pochodnych, przede wszystkim kontrakty na
zamiane stép procentowych oraz kontrakty zakupu waluty euro. Celem tych transakcji jest zarzadzanie
ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem walutowym powstajagcym w toku dziatalnosci Grupy oraz
wynikajacych z uzywanych przez nig zrodet finansowania.

Zasadg stosowang przez Grupe obecnie i przez caty okres objety sprawozdaniem jest nieprowadzenie obrotu
instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy
procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka - zasady te zostaty w skrécie oméwione ponizej. Grupa
monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw
finansowych.

36.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
dtugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zaréwno z zobowigzan o oprocentowaniu
statym, jak izmiennym. Aby przyjete przez Grupe rozwigzanie byto skuteczne z ekonomicznego punktu
widzenia, zawiera ona kontrakty na zamiane stép procentowych (swapy procentowe), w ramach ktérych
zgadza sie na wymiane, w okres$lonych odstepach czasu, réznicy miedzy kwotg odsetek naliczonych wedtug
statego i zmiennego oprocentowania od uzgodnionej kwoty gtéwnej. Transakcje te majg na celu
zabezpieczenie zaciggnietych zobowigzan. Na dzien 31 grudnia 2021 roku okoto 9,8% zaciaggnietych przez

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Grupe zobowigzan posiadato state oprocentowanie. Na dzien 31 grudnia 2020 roku okoto 13% zaciagnietych
przez Grupe zobowigzan posiadato state oprocentowanie.

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach
ponizej jednego roku. Odsetki od instrumentéw finansowych o statym oprocentowaniu sa state przez caty
okres do uptywu terminu zapadalnosci/wymagalnosci tych instrumentéow. Pozostate instrumenty finansowe
Grupy, ktére nie zostaty ujete w ponizszych tabelach, nie sg oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegaja
ryzyku stopy procentowej.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ - WRAZLIWOSC NA ZMIANY

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych
przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwiqzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej). Nie
przedstawiono wptywu na kapitat wtasny ani catkowite dochody ogétem Grupy:

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytéw i pozyczek 24947 17833
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Zmiana kosztéw finansowych z tytutu odsetek 6103 5899
Wptyw na wynik brutto okresu/catkowite dochody 6103 5899

36.2. Ryzyko walutowe

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

Grupa stara sie negocjowac¢ warunki zabezpieczajacych instrumentéw pochodnych w taki sposoéb, by
odpowiadaty one warunkom zabezpieczanej pozycji i zapewniaty dzieki temu maksymalng skutecznos$¢
zabezpieczenia.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwosé¢ zysku (straty) brutto (w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan pienieznych) na racjonalnie mozliwe wahania kursu euro przy zatoZeniu niezmiennosci innych
czynnikow*;

Wozrost/spadek kursu Whptyw na zysk lub Wptyw na catkowite

waluty strate brutto dochody ogoétem

31grudnia 2021 - EUR +10p.p. (36 627) (36 627)
-10p.p. 36 627 36 627

31 grudnia 2020 - EUR +10p.p. (27 802) (27 802)
-10p.p. 27802 27802

*analiza nie obejmuje wptywu na wycene nieruchomosci inwestycyjnych

36.3. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe wynikajgce 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 instrumentéw finansowych, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku potencjalnej
niemoznosci wypetnienia przez druga strone jej zobowiazan umownych. Grupa ogranicza ekspozycje na to

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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ryzyko kredytowe poprzez zawierania transakcji z bankami o stabilnej pozycji finansowej i odpowiednim
ratingu. Ponadto transakcje zwigzane z instrumentami pochodnymi zawierang z tymi samymi bankami,
w ktérych zaciggane jest zobowigzanie finansowe, ktére generuje ryzyko walutowe / ryzyko stopy
procentowej, ktére dany instrument pochodny zabezpiecza, w zwigzku z czym Grupa nie identyfikuje
istotnego ryzyka zwigzanej z maksymalna ekspozycjg w przypadku pochodnych instrumentéw finansowych.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
inwestycje w instrumenty kapitatowe oraz niektore instrumenty pochodne, ryzyko kredytowe Grupy
powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na
to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentéw. Grupa ogranicza ekspozycje na to ryzyko
kredytowe poprzez zawierania transakcji z podmiotami o stabilnej pozycji finansowe;j.

Ponadto, dzieki biezagcemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciagalnych
naleznosci jest nieznaczne. Grupa stosuje model uproszczony kalkulacji odpiséw z tytutu utraty wartosci dla
naleznosci z tytutu dostaw i ustug (bez wzgledu na termin zapadalnosci). Oczekiwana strata kredytowa jest
kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest aktualizowana na
kazdy kolejny dzienn konczacy okres sprawozdawczy, w zaleznosci od ilosci dni przeterminowania danej
naleznosci. Za zdarzenie niewyptacalnosci (,default”) Grupa uznaje brak wywigzania sie ze zobowigzania
przez kontrahenta po uptywie 90 dni od dnia wymagalnosci naleznosci. Grupa uwzglednia informacje
dotyczace przysztosci w stosowanych parametrach modelu szacowania strat oczekiwanych, poprzez korekte
bazowych wspdétczynnikow prawdopodobienstwa niewyptacalnosci. Oczekiwana strata kredytowa dla
naleznosci od odbiorcéw jest kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej oraz jest aktualizowana na kazdy kolejny dzien koriczacy okres sprawozdawczy, w zaleznosci od
ilodci dni przeterminowania danej naleznosci. Ze wzgledu na stosowane zabezpieczenia uméw najmu
w postaci kaucji / gwarancji bankowych / gwarancji podmiotéw powigzanych z najemca o wysokim ratingu
finansowych, w kwocie pozwalajacej na pokrycie kilkumiesiecznych zalegtosci z tytutu najmu, Grupa nie
identyfikuje istotnego ryzyka kredytowego w obszarze naleznosci. W Grupie nie wystepuja istotne
koncentracje ryzyka kredytowego.

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe dla poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku odpowiada wartosciom
bilansowym przedstawionym w nocie 37.1., z wyjatkiem pochodnych instrumentéow finansowych.

36.4. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji, jak i aktywoéw
finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywéw finansowych) oraz prognozowane przeptywy
pieniezne z dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe,
obligacje, pozyczki, umowy leasingu.

Grupa nie posiada istotnych aktywéw finansowych utrzymywanych dla celéw zarzadzania ryzykiem
ptynnosci.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WG STANU NA DZIEN

31 GRUDNIA 2021 ROKU

Oprocentowane kredyty
i pozyczki

Obligacje
Zobowigzania z tytutu
leasingu

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
Zobowiazania
inwestycyjne
Zobowiazania z tytutu
faktoringu

Instrumenty pochodne

Razem

31 GRUDNIA 2020 ROKU

Oprocentowane kredyty
i pozyczki

Obligacje

Zobowigzania z tytutu
leasingu

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Instrumenty pochodne

Razem

przeterminowane do 3 miesiecy 3-6 miesiecy 6-12 miesiecy 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat Razem
- 29123 55870 42443 175599 155551 522299 980 885

- - 9793 - 115774 - - 125567

- 661 661 1309 2775 113 29 369 34888

786 5263 35 9802 - - - 15886

1233 124 644 1372 10354 9119 6777 678 154177

- 33425 1225 - - - - 34650

- 1992 3589 254 2171 - - 8006

2019 195 107 72545 64162 305438 162441 552346 1354059
przeterminowane do 3 miesiecy 3-6 miesiecy 6-12 miesiecy 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat Razem
- 17501 23311 26172 199872 73084 178 682 518 622

- - - - 9711 18737 - 28 448

- 279 297 567 5408 3 5450 12004

2979 93870 4050 11219 8029 3276 4 123427

- - - 6487 1217 - - 7704

2979 111 650 27 658 44 445 224237 95100 184 136 690 205
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37. Instrumenty finansowe

37.1. Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

Grupa klasyfikuje instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie oraz zobowigzania wyceniane
w zamortyzowanym koszcie do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej (istotne dane nieobserwowalne).
Instrumenty pochodne typu swap i forward zostaty zaklasyfikowane do poziomu 2 hierarchii wartosci
godziwej (istotne dane obserwowalne).

W przypadku aktywéw i zobowigzan posiadanych na koniec okresu sprawozdawczego i powtarzalnie
wycenianych wedtug wartosci godziwej Grupa okresla czy nastgpito przeniesienie miedzy poziomami
hierarchii wartosci godziwe;j.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku, ani w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku nie
miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden
z instrumentéw nie zostat przesuniety z 2 do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwe;j.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe instrumentéw finansowych, Grupy, w podziale na poszczegédlne
klasy i kategorie aktywow i zobowigzan. Wartos¢ godziwa ponizszych instrumentéw jest zblizona lub nieistotnie
rézni sie od wartosci okresla, bilansowe;j:

Wartosc¢ bilansowa

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Naleznosci z najmu oraz pozostate naleznosci 50285 29268
Pozyczki udzielone 28578 50439
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne* 177 224 24851
Razem 256087 104558

*Srodki pieniezne uwzgledniajg rowniez srodki zatrzymane z tytutu kaucji wptaconych przez najemcéw oraz depozytéw ustanowionych w celu
zabezpieczenia sptaty zadtuzenia pokazywane w pozycji pozostate aktywa finansowe.

Wartosc¢ bilansowa

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy
Pochodne instrumenty finansowe niewyznaczone w ramach powigzan
zabezpieczajacych, w tym:

- Walutowe kontrakty terminowe typu forward 7753 7704
- Kontrakty IRS na stope procentowa 254 -
Razem 8007 7704

Wartosc¢ bilansowa

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 15885 9790
Zobowigzania inwestycyjne 154178 113637
Kredyty i pozyczki 980 885 518 623
Obligacje 125567 28449
Razem 1276 515 670499
dtugoterminowe 985797 491397
krétkoterminowe 290718 179102

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Wedtug oceny Grupy wartos¢ godziwa naleznosci handlowych, zobowigzan z tytutu dostaw i ustug,
zobowigzan inwestycyjnych, krétkoterminowych pozyczek udzielonych oraz krotkoterminowych
zobowigzan finansowych nie odbiega istotnie od wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krétki termin
zapadalnosci.

Wartos¢ bilansowa kredytéw i pozyczek otrzymanych, obligacji oraz pozyczek udzielonych, ktére wyceniane
sg na podstawie przeptywow pienieznych zdyskontowanych aktualng rynkowa stopg procentows réwniez
nie odbiega znaczaco od wartosci godziwej.

37.2. Pochodne instrumenty finansowe

Instrumenty pochodne, s3 wyceniane wedtug wartosci 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 przedstawia wartosci instrumentéw finansowych ujete w pozostatych aktywach finansowych
oraz pozostatych zobowigzaniach finansowych:

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Kontrakty IRS na stope procentowa 254 -
Walutowe kontrakty terminowe typu forward 7753 7704
Razem 8007 7704
- w tym cze$¢ dtugoterminowa 2171 1217
- w tym czesé krotkoterminowa 5836 6487

ZYSKI/STRATY ZTYTULU
INSTRUMENTOW POCHODNYCH

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Zysk / (strata) z tytutu rozliczenia instrumentéw pochodnych (88) (2891)
Przychody / (koszty) z tytutu aktualizacji instrumentéw pochodnych (1521) (1706)
Zysk / (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw razem (1 609) (4597)

38. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych,
ktore wspierajg rozwoj dziatalnosci operacyjnej Grupy i zwiekszajg wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niegj
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy
dla akcjonariuszy, zwrécié kapitat akcjonariuszom lub wyemitowac nowe akcje, a takze zaciggna¢ dodatkowe
zobowigzaniaw rozmaitejformie. W roku zakornczonym dnia 31 grudnia 2021 roku oraz dnia 31 grudnia 2020
roku nie wprowadzono istotnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujacych w tym obszarze.

Gtéwnym wskaznikiem kapitatowym jakim postuguje sie Grupa jest Wskaznik Zadtuzenia Netto, ktory
liczony jest jako stosunek Zadtuzenia Finansowego Netto do Aktywow.

Do Zadtuzenia Finansowego Netto Grupa zalicza sume oprocentowanych zobowigzan o charakterze
dtuznym w tym kredyty, pozyczki, obligacje i inne instrumenty finansowe, pomniejszonych o stan srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki 980885 518 623
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 125567 28 449
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (132 025) (13449)
Zadtuzenie netto 974427 533623
Aktywa razem 2498 169 1404889
Wskaznik dzwigni (%) 39% 38%

39. Struktura zatrudnienia
Przecietne zatrudnienie w Grupie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku
ksztattowato sie nastepujaco:

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Zarzad Jednostki Dominujacej 2 3
Zarzad jednostek zaleznych nie petnigcy réwnoczesnie funkcji

LT 4 2
Zarzadu w Jednostce Dominujacej
Pozostali pracownicy 73,2 56,5
Razem 79,2 61,5

Powyzsze zestawienie obejmuje osoby zatrudnione z tytutu uméw o prace oraz petnigcych swoje funkcje
z powotania (Zarzad Jednostki Dominujacej oraz poszczegolnych spétek zaleznych).

40. 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 regionéw, nie ulega jednak watpliwosci, ze dokonana w dniu 24 lutego
2022 roku inwazja Rosji na Ukraine wptyneta na otoczenie gospodarcze w catym regionie. Kontynuacja wojny
moze spowodowac 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 przetozy¢ sie w sposéb istotny na koszty realizacji
inwestycji prowadzonych przez Grupe.

Czescé ztych czynnikdéw zostata juz w pewnym zakresie odnotowana przez Grupe, jednak do tej pory nie miaty
one istotnego wptywu na codzienng dziatalnos¢ operacyjng, podejmowane decyzje inwestycyjne czy tez
harmonogram kluczowych projektéw.

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

Co wiecej, nieruchomosci jako klasa aktywoéw, historycznie wykazywaty zdolno$¢ do utrzymywania realnej
wartosci w warunkach podwyzszonej inflacji. Na tej podstawie Grupa oczekuje, ze rosnace koszty realizacji
przetoza sie rowniez na wyzsze bazowe stawki najmu, ktére bezposrednio determinujg mozliwg do uzyskania
cene sprzedazy danego projektu. W zawieranych umowach najmu znajdujg sie klauzule stanowiace
o indeksacji stawek najmu w oparciu o wskaznik HICP dla strefy euro (czynsze denominowane sa w EUR), co
pozwala na podwyzszanie dochodu operacyjnego netto poszczegdélnych projektéw zasadniczo zgodnie
z dynamika inflacji w strefie euro.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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Ponadto, ze wzgledu na osigganie przychodéw z tytutu najmu i aranzacji oraz sprzedazy projektéw
denominowanych w EUR oraz rosnacy udziat finansowania dtuznego w tej walucie, Grupa jest czesciowo
odporna na wahania kursu ztotéwki oraz rosnace stopy procentowe na skutek decyzji RPP.

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

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

41. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 5 stycznia 2022 roku zostat uruchomiony kredyt dotyczacy refinansowania podatku VAT od zakupu
nieruchomosci na maksymalng kwote 4 600 tys. PLN udzielony przez mBank S.A. na rzecz sp6tki zaleznej od
Cavatina Holding S.A. 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 Holding S.A., tj. Cavatina SPV 25 Sp. z 0.0. 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. PLN. Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 31
pazdziernika 2022 roku.

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

W dniu 20 stycznia 2022 roku spo6tka zalezna od Cavatina Holding S.A., tj. Cavatina SPV 17 Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie zawarta z mBank S.A. umowe kredytu zwigzang z finansowaniem podatku VAT od zakupu
nieruchomosci na maksymalng kwote 14 950 tys. PLN. Finansowanie nastgpito w zwigzku
zwewnatrzgrupowa sprzedazg ww. gruntu pomiedzy spétkami z Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.
Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 31 pazdziernika 2022 roku.

W dniu 25 stycznia 2022 roku dokonano wydania 527 836 akcji w ramach warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spétki (,Akcje serii C”) zgodnie z uchwatg nr 4 NWZ Spoétki z dnia 14 czerwca 2021
roku. Akcje serii C obejmowane s3 przez uczestnikéw funkcjonujacego w Spétce programu motywacyjnego.
Kazda Akcja serii C uprawnia do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Spétki. Przez okres 12 miesiecy od
dnia zapisania Akgcji serii C na rachunku papieréw wartosciowych uczestnika programu motywacyjnego nie
moze on rozporzadza¢ Akcjami serii C.

W dniu 28 stycznia 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A., tj. Tischnera Office Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie zawarta z NORDDEUTSCHE LANDESBANK - GIROZENTRALE z siedzibg w Hanover, Niemcy
(adres: Friedrichswall 10, D-30159 Hanover, Federal Republic of Germany) umowe kredytu zwigzang
z refinansowaniem budynku biurowego Tischnera Office w Krakowie. Maksymalna kwota kredytu to 50 000
tys. EUR. Finansowanie zostato przeznaczone cze$ciowo 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.

W dniu 31 stycznia 2022 roku, na podstawie Uchwaty nr 4/01/2022, Rada Nadzorcza Spétkiz dniem 1 lutego
2022 roku powotata Pana Szymona Bedkowskiego w sktad Zarzadu Spétki i powierzyta mu petnienie funkcji
Cztonka Zarzadu odpowiedzialnego gtéwnie za zarzadzanie procesami nabywania nieruchomosci oraz
komercjalizacji powierzchni najmu. Wspélna kadencja cztonkéw Zarzadu uptywa z dniem 19 lipca 2022 roku.
10 marca 2022 roku zmiana zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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W dniu 4 lutego 2022 roku zostata czesciowo uruchomiona pozyczka w kwocie 39 631 tys. PLN zawarta
w dniu 13 grudnia 2021 roku przez spétke zalezng od Cavatina Holding S.A. tj. Cavatina SPV 12 Sp. z o.0.
z PZU Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywoéw Niepublicznych BIS 1 na maksymalng kwote 116 800 tys.
PLN, ktoérej celem jest finansowanie lub refinansowanie kosztow projektu potozonego we Wroctawiu. Termin
sptaty przypada na dzien 30 stycznia 2025 roku.

W dniu 10 lutego 2022 roku Zarzad podjat uchwate o emisji, do 50 000 zabezpieczonych, oprocentowanych,
obligacji zwyktych na okaziciela serii P2022A o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tacznej wartosci
nominalnej do 50 000 tys. PLN, z terminem ich wykupu wynoszacym 3 lata i 6 miesiecy od dnia ich emisji.
Zapisy na obligacje trwaty od 25 lutego 2022 roku. W dniu 3 marca 2022 roku Zarzad Spétki podjat uchwate
o warunkowym przydziale 40 695 zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii
P2022A o wartosci nominalnej 1 000 PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 40 695 tys. PLN. Zgodnie
zuchwata nr 229/2022 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 9 marca 2022
roku, pierwszy dzien notowania zostat ustalony na dzie 11 marca 2022 roku.

W dniu 14 lutego 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A., tj. Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie zawarta z mBank S.A. umowe kredytu zwigzang z finansowaniem podatku VAT na maksymalna
kwote 8 816 tys. PLN. Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 30 listopada 2022 roku.

W dniu 16 lutego 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A,, tj. Cavatina SPV 2 Sp. z 0.0. 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. PLN. Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 28
lutego 2023 roku.

W dniu 23 lutego 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A,, tj. Cavatina SPV 9 Sp. z 0.0. z siedzibg w
Krakowie zawarta z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytu zwigzang z finansowaniem podatku
VAT od zakupu nieruchomosci na maksymalng kwote 4 715 tys. PLN. Finansowanie nastapito w zwigzku z
wewnatrzgrupows sprzedazg ww. gruntu pomiedzy spétkami z Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.
Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 30 grudnia 2022 roku

W dniu 2 marca 2022 roku spotka zalezna od Cavatina Holding S.A. tj. Cavatina SPV 24 Sp. z 0.0. z siedzibg w
Krakowie zawarta umowe pozyczki na refinansowanie zakupu nieruchomosci potozonej w Katowicach na
kwote 3061 tys. EUR. Termin sptaty przypada na dzierh 9 marca 2023 roku.

W dniu 16 marca 2022 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A., Cavatina SPV 2 Sp. z 0.0. zawarta umowe
zakupu nieruchomosci w Krakowie za taczng kwote 48,5 min PLN netto. Na nieruchomosci realizowana
bedzie inwestycja polegajaca na budowie budynku biurowo-ustugowego.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 93 stanowig ich integralng czes¢.
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