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¥ PODSTAWOWE INFORMACJE
o spotce i grupie kapitatowej

INEVAWE] Cavatina Holding Spotka Akcyjna Cavatina Holding S.A. (,Spotka”, ,Emitent”

Nazwa skrocona:

Siedzibai adres:
Numer telefonu:

Numer faksu:

Strona internetowa:

Cavatina Holding S.A.

ul. Wielicka 28B, 30-552 Krakdw

+48 333339110
+48 333339110

www. cavatina. pl

,Jednostka Dominujaca”) powstata jako spotka
akcyjna i zostata wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego  prowadzonego  przez  Sad
Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia,

Xl Wydziat Gospodarczy pod numerem

Adres mailowy: biuro @cavatina.pl 0000690167 w dniu 16 sierpnia 2017 r.

KRS: 0000690167 Akt zatozycielski Spotki zostat zawarty w dniu
19 lipca 2017r.

REGON 368028192

NIP: 6793154645

Kod LEI: 259400LL41Q1CCOZIMO08

Cavatina Holding S.A. zostata utworzona i dziata na Spotka Cavatina Holding S.A. jako jednostka

podstawie przepisow Kodeksu Spoétek Handlowych dominujaca prowadzi  dziatalnos¢ holdingowa,

i innych  przepiséw prawa  powszechnie tj. zarzadzanie Grupg Kapitatowg — Cavatina

obowiazujacego w Polsce, jak réwniez Statutu oraz Holding S.A., jej polityka finansowa oraz nadzoruje

innych regulacji wewnetrznych. Spotka jako spotka spotki zalezne prowadzace zaréwno dziatalnosc

publiczna, ktérej akcje dopuszczone sg do obrotu na budowlang, inwestycyjng zwigzana z wynaj-

rynku regulowanym (rynek podstawowy) mowaniem  powierzchni  biurowo-ustugowych

prowadzonym przez GPW, a takze jako Emitent oraz generalnego wykonawstwa.

obligacji wprowadzonych do obrotu w Alterna-
tywnym  Systemie  Obrotu dziata réwniez

W sktad Grupy Cavatina Holding, wchodzi,

w oparciu o przepisy regulujace funkcjonowanie : . , . ,
£ PR e S . Cavatina Holding Spotka Akcyjna oraz 46 spotek

ku kapitat , t Ust Oferci . - : ,
PREL LERIRIOINEZs, L il SREiE © ereie zaleznych i jedna jednostka wspotkontrolowana,

Publicznej, Ustawe o Obrocie Instrumentami , ; : L. :
ktére sa opisane w dalszej czesci sprawozdania.

Finansowymi oraz Rozporzadzenie MAR.

a SPOLKA NOTOWANA NA

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Cavatina Holding S.A. oraz Grupy Kapitatowej CavatinaHolding S.A.

|4
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PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta oraz
Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A. (,Grupa”) jest
realizacja inwestycji deweloperskich polegajacych na
obiektow

budowie biurowych klasy A,

przy  wykorzystaniu  wewnetrznych  kompetencji

w  zakresie  projektowania  oraz  generalnego

wykonawstwa, aktywnym zarzadzaniu
nieruchomosciami komercyjnymi, osigganie przychoddw
z zarzadzania nimi, a takze w przypadku uzyskania

atrakcyjnej  oferty cenowej - sprzedaz
skomercjalizowanych obiektéw. Grupa koncentruje sie
na realizacji duzych biurowych, komercyjnych projektéw
deweloperskich duzych budynkéw biurowych, ktérych
powierzchnia wynosi od 20 tys. m2 GLA (pojedyncze
budynki) do 100 tys. m2 GLA (kompleksy budynkdéw
biurowych, tzw. parki biurowe). Obiekty realizowane

przez Grupe to wytacznie obiekty klasy A.

Grupa realizuje réwniez komponenty biurowo-
ustugowe w ramach projektéw wielofunkcyjnych
(ang. mixed-use), tj. takich inwestycji w ktorych
powierzchnia  biurowa jest zintegrowana
z obiektami petnigcymi inne funkcje, np. kulturalne
lub  mieszkaniowe (oferujace mieszkania na
wynajem). W planach Grupy jest réwniez
realizacja mniejszych projektéw, potozonych
w najlepszych lokalizacjach, o bardzo wysokim
standardzie estetyki i wykonczenia (tzw. projekty

butikowe).

Niniejsze sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci
Spétki  Cavatina Holding S.A. oraz  Grupy
Kapitatowej Cavatina Holding S.A. za okres
zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
prezentuje wyniki finansowe oraz sytuacje
finansowa Spotki oraz Grupy.

Surawezeiia Zeapzieuz dzizieilnoiel S udnd Caveitiss plolding 9 Al ar CGrun yiGlgiiow) Caa sloldipg 9.4,

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Cavatina Holding S.A. oraz Grupy Kapitatowej CavatinaHolding S.A.




Wybrane dane finansowe
Grupy Kapitatowej CAVATINA HOLDING S.A.

W dniu 19 marca 2021 roku, dziatajac w oparciu o art. zgodnie 5 Miedzynarodowymi Standardami

45 ust. 1ai 1c Ustawy o rachunkowosci oraz art. 55 Sprawozdawczosci  Finansowej,  ktére  zostaty

ust. 6 i 8 Ustawy o rachunkowosci, w zwiazku zatwierdzone przez Unie Europejska. Pierwszym,

z zamiarem ubiegania sie o dopuszczenie akcji Spotki rocznym, jednostkowym oraz skonsolidowanym

do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym sprawozdaniem finansowym sporzadzanym zgodnie z

przez Gietde Papierow  Wartosciowych, MSSF UE byto  sprawozdanie finansowe Spotki

Nadzwyczajne = Walne  Zgromadzenie Spotki Cavatina Holding S.A.  oraz Grupy Kapitatowej

Cavatina  Holding SA. podjeto uchwate nr 9 Cavatina Holding S.A. sporzadzane za rok zakonczony
w  sprawie sporzadzania skonsolidowanych w dniu 31 grudnia 2020 roku.
sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Spotki

oraz jednostkowych sprawozdan finansowych Spétki

SKONSOLIDOWANE

Rok zakonczony Rok zakonczony 31 Rok zakonczony 31 Rok zakonczony 31
DANE FINANSOWE 31 grudnia 2021r. grudnia 2020r. grudnia 2021r. grudnia 2020r.
Przychody z najmu i aranzacji 40445 59021 8836 13191
Zysk (strata) z wyceny i sprzedazy 257261 233801 56201 52255
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 241995 246 504 52866 55095
Zysk (strata) brutto 235375 199777 51420 44 651
Zysk (strata) netto 189620 145713 41424 32567
Przeptywy pienieZne netto z (121452) (142 504) (26 532) (31850)
dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z (504.328) 196839 (110175) 43994
dziatalnosciinwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto z 744356 (82704) 162612 (18 485)
dziatalnosci finansowej
Srodki pieniezne 132025 13449 28842 3006
Liczba akcji 20706417 17398198 20706417 17398198
Zysk netto najedna akcje zwykta (w
PLN/EUR) 9,16 8,38 2,00 187
Rozwodniony zysk netto na jedna
akcje zwykta (w PLN/EUR) 912 8,38 199 187
w tys. PLN w tys. EUR
SKONSOLIDOWANE
DANE FINANSOWE 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
2021r. 2020r. 2021r. 2020r.
Aktywarazem 2498169 1404889 543151 304 431
Kapitat wtasny przypisany
akcjonariuszom jednostki 1053900 669521 229139 145081
dominujacej
Zobowiazania dtugoterminowe 1075174 534 674 233764 115861
Zobowiazania krétkoterminowe 369095 200 694 80249 43489

w tys. PLN w tys. EUR



4 Wybrane dane finansowe
Spotki CAVATINA HOLDING S.A.

Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony

JEDNOSTOWE DANE FINANSOWE 31 grudnia 2021 r.31 grudnia 2020r.31 grudnia 2021 r.31 grudnia 2020r.

Udziat w zyskach jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych

. " 194325 153931 42452 34 404
wycenianych metoda praw wtasnosci
Zysk operacyjny 191663 160879 41871 35957
Zysk (strata) brutto 190995 166 994 41725 37324
Zysk netto za rok obrotowy 184515 149107 40309 33326
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (11 158) 48218 (2438) 10777
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (478038) (35758) (104 432) (7992)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 496 613 (8903) 108 490 (1990)
Srodki pieniezne netto 11469 4052 2506 906
Liczba akcji 20706 417 17398198 20706417 17398198
Zysk netto na jedng akcje zwykta (w PLN/EUR) 8,91 8,57 2 2
Liczba akcji 20783148 17398198 20783148 17398198
Rozwodniony zysk netto na jedna akcje zwykta (w PLN/EUR) 8,88 8,57 2 2

Wt;/S. zt wtys. EUR
< 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
JEDNOSTOWE DANE FINANSOWE NA DZIEN o P oo i
Aktywa razem 1604822 896 942 348 920 194362
Kapitat wtasny 1060493 681221 230572 147 617
Zobowiazania dtugoterminowe 523382 208408 113794 45161
Zobowiazania krotkoterminowe 20947 7313 4554 1585
wtys. zt wtys. EUR
£ |7

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki CavatinaHolding S.A.oraz Grupy Kapitatowej CavatinaHoldingSA. ———



Charakterystyka dziatalnosci
Grupy Kapitatowej CAVATINA HOLDING S.A.

Grupa Kapitatowa Cavatina Holding S.A. jest jednym
z liderow polskiego rynku nieruchomosci biurowych.
Od 2015 roku, tj. daty rozpoczecia realizacji projektow
wniesionych nastepnie aportem do Grupy, do daty
sporzadzenia  niniejszego  sprawozdania,  Grupa
zakonczyta budowe czternastu nieruchomosci biurowych
0 tacznej powierzchni ponad 240 tys. m2 GLA, z ktorych
pie¢, o tacznej powierzchni ponad 80 tys. m2 GLA, zostaty
sprzedane podmiotom zewnetrznym w transakcjach o oo
tacznej wartosci przekraczajacej 900 min zt, (na kwote
ponad 900 min zt sktadaja sie transakcje sprzedazy:
Diamentum Office we Wroctawiu (ok. 80 min zt), Equal
Business Park w Krakowie (ok. 430 mln zt) oraz ponad
100 min euro wartosci nieruchomosci Chmielna 89 w
Warszawie, stanowigce] podstawe dla wyliczenia ceny za
zbyte udziaty w Cavatina Office). Kolejne piec
nieruchomosci - Carbon Tower, Tischnera Office, Global
Office Park C, Ocean Office Park A, Cavatina Hall (czes¢

*69,88%

biurowa) - o tacznej powierzchni ponad 80 tys. m2 GLA ubziALOW

zostaty skomercjalizowane w co najmniej 75%.

Opis organizacji grupy kapitatowej CAVATINA HOLDING

S.A. ze wskazaniem jednostek podlegajgcych konsolidacji ok CAVATINA Lo
W sktad Grupy na dzien 31 grudnia 2021 roku wchodzita HOLDING S.A.

Cavatina Holding Spétka Akcyjna oraz 46 spotek NIERUCHOMOSCI

zaleznych konsolidowanych metoda petng oraz jedna BIUROWE

jednostka wspodtkontrolowana konsolidowana metoda
praw wtasnosci. Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji
w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Spétke,
a przestaja byc konsolidowane od dnia ustania kontroli. CAVATINA GW

100% 35% 65% _
UDZIALOW UDZIALtOW UDZIALOW

100%_
UDZIALOW

Sp.zo.o.

Spétka  Cavatina Office Sp. z o0.0. z siedzibg
w Warszawie w dniu 3 wrzesnia 2020 roku stata sie
jednostka wspotkontrolowana.  Zgodnie z  polityka
rachunkowosci Spotki  jednostki  wspdtkontrolowane
wyceniane sg metoda praw wtasnosci.

© 000000000000
00000000000000000

100%
UDZIALOW

00000000

g stanu na diiers 31 grudnia 2021 roku



JEDNOSTKI ZALEZNE | WSPOLKONTROLOWANE

NAZWA JEDNOSTKI

CavatinaGW Sp.zo.0.

Equal I Sp.zo.0.

100K Sp.zo.0.

Equallll Sp.zo.o.

Diamentum Office Sp.z o.o0.

Carbon Tower Sp.z 0.0.

Tischnera Office Sp.z 0.0.

Cavatina Office Sp.z 0.0.

Cavatina & Partners
International Sp. z 0.0.

Deweloper Media Sp. z 0.0.

CavatinaSPV 1 Sp.zo.o.

CavatinaSPV2Sp.zo.o.

CavatinaSPV 3Sp.zo.0.

SIEDZIBA

Krakow

Krakow

Bielsko-
Biata

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Warszawa

Krakéw

Krakow

Krakéw

Krakow

Krakow

UDZIAL JEDNOSTKI
DOMINUJACEJW
KAPITALE NADZIEN
31.12.2021R.

PRZEDMIOT DZIALALNOSCI

generalny wykonawca robot
budowlanych, dziatalnosc 100%
projektowa

najemizarzadzanie
nieruchomoscia biurowa Equal
Business Park A zlokalizowanej w 100%
Krakowie (nieruchomos¢
sprzedanaw 2020 roku)
najemizarzadzanie
nieruchomoscia biurowa Equal
Business Park B zlokalizowanej w
Krakowie (nieruchomos¢

sprzedanaw 2020 roku)
najemizarzadzanie

100%

nieruchomoscia biurowa Equal
Business Park C zlokalizowanej w 100%
Krakowie (nieruchomosé
sprzedanaw 2020 roku)

najem i zarzadzanie
nieruchomoscia biurowa
Diamentum Office zlokalizowanej 100%
we Wroctawiu (nieruchomosé

sprzedanaw 2019 roku)

najemizarzadzanie

meruchomos'aa b|ur9wa Carbon 100%
Tower zlokalizowanej we

Wroctawiu

najem i zarzadzanie

nlleruchomosclla blurom{a A 100%
Tischnera Office zlokalizowanej
w Krakowie
najemizarzadzanie 359
nieruchomoscia biurowa

Chmielna 89 zlokalizowanej (jlednostka

. wspotkontrolowana
w Warszawie P )

rozwijanie dziatalnosci grupy na
] . grupy 100%
rynkach zagranicznych

realizacjainwestycji
w nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakorczeniu, najem i zarzadzanie
realizacjainwestycji
w nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacja, najem i zarzadzanie
nieruchomoscia biurowa

. . . 100%
Cavatina Hall zlokalizowanej

w Bielsku-Biatej

UDZIAL JEDNOSTKI
DOMINUJACEJW
KAPITALE NADZIEN
31.12.2020R.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

35%

(jednostka
wspotkontrolowana)

100%

100%

100%

100%

100%



NAZWA JEDNOSTKI

CavatinaSPV 4 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 5Sp.zo.0.

CavatinaSPV 7 Sp.zo.o.

CavatinaSPV85Sp.zo.o.

CavatinaSPV 9 Sp.zo.o.

Quickwork Sp.z o.o.

CavatinaSPV 11 Sp.zo.0.

Cavatina Architects GmbH

Cavatina & Partners UK LTD

CavatinaSPV 12 Sp.zo.o.

CavatinaSPV 13 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 14 Sp.zo.o.

SalvaterraSp.z o.o.

CavatinaSPV 15 Sp.zo.o.

CavatinaSPV 16 Sp.zo.0.

SIEDZIBA

Krakow

Krakow

Krakéw

Krakow

Krakéw

Krakow

Krakow

Berlin,
Niemcy

London,

Wielka

Brytania

Krakéow

Krakow

Krakow

Bielsko-Biata

Krakow

Krakéw

UDZIAL JEDNOSTKI
DOMINUJACEJW
KAPITALE NADZIEN
31.12.2021

PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI

realizacja, najemi zarzadzanie
nler.uchomosoa blurowa Equal. 100%
Business Park D zlokalizowanej
w Krakowie
realizacja, najemizarzadzanie
merychomosoa blurowa OcTean 100%
Office Park A zlokalizowane;j
w Krakowie
realizacja, najemizarzadzanie

. e 100%
nieruchomoscia biurowa
realizacja, najemizarzadzanie
nieruchomoscia biurowa Palio

) . . 100%

Office Park A zlokalizowanej w
Gdansku
realizacja inwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
wynajem powierzchni biurowych
w systemie biur serwisowych 100%
(serviced offices)
najemizarzadzanie
nieruchomoscia biurowa Global
Office Park C zlokalizowanej w

Katowicach

100%

spotka nie prowadzi dziatalnosci
- 100%
operacyjnej

rozwijanie dziatalnosci grupy na
rynkach zagranicznych (spotka n/d
zlikwidowanaw 2021 roku)

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacja inwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacja inwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacjainwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

UDZIAL JEDNOSTKI
DOMINUJACEJW
KAPITALE NADZIEN
31.12.2020R.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%



NAZWA JEDNOSTKI

CavatinaSPV 17 Sp.zo.o.

CavatinaSPV 18 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 19 Sp.zo.o.

CavatinaSPV 20 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 21 Sp.zo.0.

GiardiniSp.z o.0.

JardinSp.zo.0.

CarrasquinSp. z 0.0.

CavatinaSPV 22 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 23 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 24 Sp.z o.0.

CavatinaSPV 25Sp.zo.0.

CavatinaSPV 26 Sp.z o.0.

CavatinaSPV 27 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 28 Sp.z 0.0.

CavatinaSPV 29 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 30 Sp.z o.0.

SIEDZIBA

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacja inwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacjainwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej

zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacja inwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najemi zarzadzanie

realizacjainwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

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

realizacjainwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacjainwestycji w
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

realizacja inwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacja inwestycjiw
nieruchomos¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie

UDZIAL JEDNOSTKI
DOMINUJACEJW
KAPITALE NADZIEN
31.12.2021R.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

UDZIAL JEDNOSTKI
DOMINUJACEJW
KAPITALE NADZIEN
31.12.2020R.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d



UDZIAL JEDNOSTKI UDZIAL JEDNOSTKI

< DOMINUJACEJW DOMINUJACEJW
NAZWA JEDNOSTKI SIEDZIBA PRZEDMIOT DZIALALNOSCI KAPITALE NADZIEN KAPITALE NA DZIEN
31.12.2021R. 31.12.2020R.
realizacjainwestycji w
CavatinaSPV 31 Sp.zo.0. Krakow nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100% n/d

zakonczeniu, najem i zarzadzanie
realizacja inwestycjiw

CavatinaSPV 32 Sp.zo.0. Krakow nieruchomos¢ biurowa, a po jej 100% n/d
zakonczeniu, najemi zarzadzanie
centrum ustug wspdélnych

CavatinaCUW Sp.zo.0. Krakéw Swiadczace ustugi na rzecz grupy 100% n/d
Cavatina

Zmiany w sktadzie grupy kapitatowejw roku 2021

O Utworzone zostaty spétki celowe:

Cavatina SPV 22 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 24 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 25 Sp. z 0.0., Cavatina

SPV 26 Sp. z 0.0. Cavatina CUW Sp. z 0.0. oraz spétki celowe Cavatina SPV 27 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 28 Sp. z 0.0,

Cavatina SPV 29 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 30 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 31 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. - w ktérych

Jednostka Dominujaca posiada 100% udziatéw.

Q Zlikwidowana zostata spétka prawa brytyjskiego Cavatina & Partners UK Limited.

QO Zakupione zostato 100% udziatéw - w spdtce Carrasquin Sp. z 0.0. przez spotke Cavatina SPV 21 Sp. z 0.0., w ktorej
Jednostka Dominujaca posiada 100% udziatow. Wartos¢ aktywow netto spotki Carrasquin Sp. z 0.0. na dzien

nabycia udziatéw wyniosta 4 tys. PLN.



Model biznesowy

Grupy Kapitatowej CAVATINA HOLDING S.A.

Dziatalnos¢ Grupy opiera sie na samodzielnie wypraco-
wanym, unikalnym modelu biznesowym, zapewniajacym
zdolnos¢ Grupy do prowadzenia wszystkich istotnych
procesow biznesowych, projektowych, zakupowych,
budowlanych i nadzorczych (kontrolnych), zwigzanych
z catosciowa realizacja projektow nieruchomosci biu-

rowych.

Szczegdlnie istotnym elementem modelu biznesowe-
go Grupy jest posiadanie wtasnych zasobow umozli-
wiajacych petnienie funkcji generalnego wykonawcy
w petnym wymiarze dla kazdego z projektéw (w tym
w zakresie ustug architektonicznych i ustug projek-
towania konstrukgji), co pozwala na uniezaleznienie
sie od zewnetrznych ustug projektowania architek-
tonicznego, minimalizacje cen zakupu materiatow
budowlanych i  wykonczeniowych, sprawowanie
petnego bezposredniego nadzoru nad realizowanymi
projektami  oraz zatrzymywanie w Grupie marzy
generalnego wykonawcy, ktéra w przypadku wielu
innych deweloperéw  komercyjnych jest nalezna

podmiotom zewnetrznym. Atrakcyjnos¢ modelu

biznesowego  Grupy znajduje  odzwierciedlenie
w wysokich marzach osigganych na realizowanych
projektach.

Do kluczowych obszaréw kompetencji Grupy,

naleza:

AKWIZYCJA GRUNTOW

Ten proces cechuje m.in. wyszukiwanie i selekcja atrak-
cyjnych nieruchomosci gruntowych, w oparciu o rozle-
gta siatke posrednikéw i baze gruntdw, analiza ich stanu
prawnego i atrakcyjnosci biznesowej, oraz przygoto-

wanie i szybkie przeprowadzenie transakcji nabycia.

W  celu zapewnienia ciggtosci dziatalnosci Grupa
prowadzi tzw. proces akwizycji ciagtej, ktory polega na
statych i aktywnych dziataniach, koncentrujacych sie na
poszukiwaniu atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych
rynkach jezeli chodzi

na kluczowych o segment

nieruchomosci komercyjnych W tym celu Grupa
wspotpracuje z kilkuset posrednikami nieruchomosci z

catej Polski.

A

===

PROJEKTOWANIE
ARCHITEKTONICZNE

Cecha wyrodzniajaca Grupe jest m.in. samodzielne
i kompleksowe projektowanie w zakresie architektury
wnetrz planowanych

i konstrukcji oraz aranzacji

obiektow  we wtasnym  biurze  projektowo-

architektonicznym. Zespot sktada sie z ekspertow,
zarowno z architektéw jak i branzystow-inzynierow,

bedacych pracownikami lubwspotpracownikami Grupy.

GENERALNE WYKONAWSTWO

Petnienie funkgcji generalnego wykonawcy inwestycji,
obejmujace zakontraktowanie inwestycji w oparciu
o wypracowany i unikatowy system kontraktowania

pozwalajacy na maksymalizacje marzy; m. in.: poprzez

przygotowanie i wdrozenie optymalnego
harmonogramu realizacji projektu, wybdr podwy-
konawcéw z duzej bazy podmiotéw i uzgodnienie

elastycznych warunkéw wspdtpracy, wybdr dostaw-
cow materiatow budowlanych i negocjacje cen poprzez
dedykowany dziat centralnych zakupdw, koordynacje
prac poszczegodlnych podwykonawcow, ciagte, aktywne
zarzadzanie budzetem poprzez poszukiwanie nowych
lepszych lub efektywniejszych kosztowo rozwigzan
techniczny i jakosciowy  nad

oraz  nadzoér

wykonywanymi pracami, co pozwala minimalizowac

ilos¢ usterek wykonawczych.

KOMERCJALIZACJA POWIERZCHNI

Przeprowadzenie  komercjalizacji ~ zrealizowanych
i oddanych do uzytkowania powierzchni biurowych,
w  tym wyszukiwanie potencjalnych  najemcow
i uzgadnianie z nimi w sposob elastyczny warunkéw
najmu i zawieranie umow. W zakresie komercjalizacji
obiektéw  Grupy, zespot projektowy - poza
samodzielnym dziataniem na tym polu - wspotpracuje
ze wszystkimi znaczacymi agencjami posrednictwa w
zakresie najmu w Polsce. Model biznesowy Grupy, ze
wszystkimi kompetencjami wewnetrznymi, umozliwia
sprawnos¢ obstugi
do

i oczekiwan najemcoéw, co nierzadko jest kluczowe

duza elastycznos¢ i procesu

dostosowania powierzchni potrzeb

z punktu widzenia wyboru budynku przez najemcow.
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PROJEKTOWANIE | WYKONCZENIE
WNETRZ (tzw. FIT-OUT)

Wykonanie  projektu  indywidualnej  aranzacji

powierzchni  biurowej zgodnie z oczekiwaniami
najemcy w sposéb uwzgledniajacy najnowsze trendy
architektoniczno - designerskie, a nastepnie realizacja
tego projektu ,pod klucz’, czyli w modelu ktory nie
angazuje w proces realizacji w sposob nadmierny
klientéw Grupy. Najemcy decydujacy sie na najem w

obiektach

zrealizowanych przez Grupe maja

mozliwos¢ skorzystania z ustug projektowych,
aranzacji wnetrz i doradztwa dotyczacego tworzenia

srodowiska pracy.

Zespot projektowo-architektoniczny Grupy posiada
szerokie kompetencje i doswiadczenia w zakresie
planowania, wykonczenia

aranzacji i wnetrz,

umozliwiajace bardzo szybkie i sprawne

dostosowywanie wynajmowanej  powierzchni do
oczekiwan najemcow. Z punktu widzenia zaréwno
najemcow, jak i doradzajacych im podmiotéw, stanowi
to znaczace uproszczenie procesu najmu wobec
braku koniecznosci zatrudniania do tych czynnosci

duzej ilosci doradcéw czy podmiotow zewnetrznych.

ZARZADZANIE OBIEKTAMI

Grupa aktywnie zarzadza posiadanymi

nieruchomosciami w okresie od zakonczenia

komercjalizacji do sprzedazy tj. w  okresie
eksploatacji budynku. W trosce o jakos¢ swiadczonych
ustug na rzecz najemcow Grupa posiada wewnetrzny
dziat zarzadzania nieruchomosciami, sktadajacy sie z
kilku 0s6b, zajmujacych sie koordynacja prac
podwykonawcow, np. w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami  (ang. Property Management),
zarzadzania procesami i infrastrukturg (ang. Facility
Management), jak réwniez zarzadzaniem budzetami
operacyjnymi w sposéb pozwalajacy na minimalizacje

optat eksploatacyjnych ponoszonych przez najemcow.

g

SPRZEDAZ SKOMERCJALIZOWANYCH
OBIEKTOW

Przygotowanie i zbycie skomercjalizowanego obiektu
biurowego, o ile Grupa otrzymata korzystna oferte oraz
podjeto decyzje o jego sprzedazy, stanowi ostatni etap
projektu. Ze wzgledu na posiadane doswiad-czenia,
kompetencje i relacje, etap ten jest zawsze
bezposrednio koordynowany i nadzorowany przez
Zarzad. Obstuga prawna etapu jest prowadzona przez
renomowana, najczesciej miedzynarodowa, kancelarie
prawng, majaca doswiadczenia w obrocie nierucho-

mosciami komercyjnymi.

O profesjonalizmie i skutecznosci zespotu Swiadczy

umiejetnos¢ przeprowadzenia i finalizacji dwdch

transakcji sprzedazy w 2020 roku, tj. w okresie
pandemii COVID-19. taczna wartos¢ tych transakcji
wyniosta ponad 800 min zt, a nabywcami  byto
konsorcjum zarzadzane przez Apollo-Rida z udziatem
firmy Ares Management (transakcja asset deal,
dotyczaca trzech budynkéw sktadajacych sie na Equal
Business Park w Krakowie) oraz fundusz Madison
International Realty (transakcja share deal, dotyczaca
wiekszosciowego pakietu udziatéw w spotce celowej,

bedacej wtascicielem nieruchomosci Chmielna 89).
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Informacja o podstawowych

produktach, towarach lub ustugach

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest

realizacja inwestycji deweloperskich  polegajacych
na budowie obiektéw biurowych, a nastepnie zarzadza-
nie nimi, czerpanie korzysci z najmu, oraz (w przypadku
uzyskania atrakcyjnej oferty

cenowej) sprzedaz

skomercjalizowanych obiektéw.

Grupa koncentruje sie na realizacji duzych biurowych
komercyjnych projektéw deweloperskich, ktorych
powierzchnia wynosi od ok. 20 tys. m2 GLA (pojedyn-
cze budynki) do 100 tys. m2 GLA (kompleksy budynkdéw
biurowych, tzw. parki biurowe). Obiekty realizowane
przez Grupe to wytacznie budynki biurowe klasy A.
Grupa realizuje réwniez komponenty  biurowo-
ustugowe w ramach projektow wielofunkcyjnych (ang.
mixed-use), t]. takich inwestycji w ktérych powierzchnia
biurowa jest zintegrowana z obiektami petnigcymi inne
funkcje, np. kulturalne (sala koncertowo-konferencyjna)
lub mieszkaniowe (oferujagce mieszkania na wynajem),
przy czym za realizacje czesci mieszkaniowych jest
odpowiedzialna Grupa Resi Capital S.A, na dzien
niniejszego sprawozdania spétka zalezna do Cavatina

Group S.A. z siedziba w Krakowie.

Grupa koncentruje swoja dziatalnos¢ na najlepszych
rynkach regionalnych, jezeli chodzi o rynek nieruchomo-
sci komercyjne w Polsce, a takze w Warszawie. Decyzje
o kolejnych projektach sg podejmowane w oparciu m.in.
0:rozszerzong analize due diligence, eksperckie raporty
i analizy dotyczace zapotrzebowania na powierzchnie
biurowa, szacowane mozliwe do uzyskania stawki naj-
mu, dostepnos¢ wolnych nieruchomosci gruntowych,
atrakcyjnych pod wzgledem lokalizacji i ceny, oraz sza-

cowane Na

koszty realizacji  inwestycji. dzien
niniejszego sprawozdania Grupa prowadzita projekty
(na réznym poziomie Zaawansowania)
w Warszawie oraz miastach regionalnych takich jaki
t6dz, Wroctaw, Krakéw, Gdansk, Katowice i Bielsko-

Biata.

W planach Grupy jest rowniez realizacja mniejszych
projektow biurowych, potozonych w najlepszych
lokalizacjach, o bardzo wysokim standardzie
architektury, estetyki i wykonczenia (tzw. projekty

butikowe).



PORTFEL NIERUCHOMOSCI

na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania

Projekty zakonczone i sprzedane

NR PROJEKT NAZWA MIASTO GLA(TYSM?) DATA ZAKONCZENIA DATASPRZEDAZY
INWESTYCJI INWESTYCJI
1  Diamentum Office Wroctaw 93 Il kw. 2019 [ kw. 2019
2 Equal Business Park A, B,C Krakow 493 IV kw. 2018 Il kw. 2020
3 Chmielna89* Warszawa 252 [l kw. 2020 [l kw. 2020
* sprzedaz poprzez zbycie udziatéw w SPV
Projekty zakonczone
NR  PROJEKT NAZWA MIASTO GLA(TYSM?) DATAZAKONCZENIA
INWESTYCJI
1 Carbon Tower Wroctaw 19,1 Il kw. 2019
2 Tischnera Office Krakoéow 33,6 IV kw. 2019
3  Global Office Park C Katowice 40 IV kw. 2020
4 CavatinaHall A (czes¢ biurowo-ustugowa) Bielsko-Biata 8,1 IV kw. 2020
5  Palio Office Park A Gdansk 16,5 | kw. 2021
6 *Ocean Office Park A Krakow 13,0 [l kw. 2021
7 Equal Business Park D Krakoéow 11,4 | kw. 2021
8  Global Office Park Al Katowice 273 | kw. 2022
9 Global Office Park A2 Katowice 279 | kw. 2022
* pierwsza czes¢ budynku o powierzchni 7 800 GLA zostata oddana do uzytkowaniaw 1Q 2021.
Projekty w trakcie realizacji
PLANOWANA DATA
NI PROJEKT NAZWA MIASTO GLA(TYSM?) ZAKONCZENIA
INWESTYCJI
1 Palio Office Park B Gdansk 7.7 Il kw. 2022
2 Widzewska Manufaktura D todz 1,9 IV kw. 2022
3 Palio Office Park C Gdansk 12,8 | kw. 2023
4 Quorum D Wroctaw 16,3 [l kw. 2022
5 Widzewska Manufaktura A todz 299 IV kw. 2023
6 Ocean Office Park B Krakéw 28,5 I kw. 2023
7 Quorum A Wroctaw 18,2 IV kw. 2023
8 Quorum B Wroctaw 51,2 [V kw. 2024
9 CavatinaHall B Bielsko-Biata 48 [V kw. 2022
A |16
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Projekty w przygotowaniu

na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania

PLANOWANA DATA PLANOWANA DATA
NR  PROJEKT NAZWA MIASTO GLA(TYSM?) ROZPOCZECIA ZAKONCZENIA
INWESTYCJI INWESTYCJI
1 Palio Office Park D Gdansk 23,4 Il kw. 2022 | kw. 2024
2 Palio Office Park E Gdansk 7.9 [ kw. 2022 IV kw. 2023
3 Palio Office Park F Gdansk 8,7 [l kw. 2022 IV kw. 2023
4 Palio Office Park G+H Gdansk 11,6 I kw. 2023 [ kw. 2024
5 Ocean Office Park D Krakéw 50 IV kw. 2022 IV kw. 2023
6 Quorum E Wroctaw 56 111 kw. 2022 IV kw. 2023
7 Krakéw Office Park (hazwa robocza) Krakow 39,5 [V kw. 2022 [V kw. 2025

* powyzsza tabela nie zawiera projektow we wstepnejfazie projektowania i realizacji inwestycji.

W roku 2021 Grupa uzyskata pozwolenie na uzytkowanie dla trzech obiektow: Equal Business Park (D) w Krakowie oraz
pierwszych budynkéw w ramach projektow Palio Office Park (A) w Gdansku i Ocean Office Park (A) w Krakowie o tacznej
powierzchni ponad 40 tys. m2 GLA. Po dniu bilansowym, w | kwartale 2022 roku do uzytkowania oddano inwestycje Global Office
Park (A1iA2) w Katowicach o tacznej powierzchni ponad 55 tys. m2 GLA, a w realizacji znajduja sie projekty o tacznej powierzchni
ponad 170 tys. m2 GLA.

Katalog wg kart projektow

GLA[m2]
W przypadku projektéw w budowie i planowanych po-

Zaawansowanie budowy

Pojecie odnosi sie do etapu shell&core, tj. stanu surowe-
dano wartosci szacunkowe, gdyz wartosci  osiggniete : : , : L
go zamknietego, z elewacjg oraz wykonczonymi czesciami

po zakonczeniu realizacji moga sie réznic¢ od projektowa- WDl . iewvkon . . hniami

polnymi oraz z niewykonczonymi powierzchniami
e, . pesanydy ponlde, ze vz ecl e zuly wpito- biurowymi  aranzowanymi  indywidualnie  zgodnie
wadzane do projektéw w trakcie realizacji. W przypadku

z oczekiwaniami najemcow (tzw. fit-out).
projektow zakonczonych podano wartos¢ zaokraglong

do petnych setek metrow kwadratowych. Budzet inwestycyjny

Pojecie oznacza budzet szacunkowy spotki celowej
Liczba miejsc postojowych [szt.]

(projektowej, SPV), uwzgledniajacy marze generalnego
W przypadku projektéow w budowie i planowanych podano

wykonawcey, tj. de facto wyzszy niz taczne koszty

wartosci szacunkowe z powoddéw opisanych powyzej.
ponoszone przez Grupe.

Wartosci osiggniete po zakonczeniu realizacji moga sie

rozni¢ od szacunkowych. .
Projekty planowane

NOI (Net Operating Income) obejmujg wytacznie projekty zabezpieczone, tj. z gruntem

W przypadku projektéw w budowie i planowanych podano ostatecznie zakupionym lub zabezpieczonym poprzez

wartosci NOI zaktadajace petne obtozenie kazdego zawarcie  umowy  przedwstepnej  zakupu, oraz

z budynkéw. W przypadku projektéw zakonczonych
podano wartosci NOI zaktadajagce skomercjalizowanie

pustej powierzchni na warunkach zblizonych do

dotychczas zawartych umow.

g

Z rozpoczetym procesem projektowania, i nie obejmuja
projektow, ktére Grupa prawdopodobnie zabezpieczy
a ktore bedg rowniez

w toku swojej dziatalnosci,

realizowane w najblizszych latach.
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W tabeli ponizej wskazano liczbe projektow oraz liczbe m2 GLA w podziale na stopien zaawansowania projektu

dla kazdego z miast, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosc.

Warszawa
liczba projektow 1

tys.m” GLA 2572

Warszawa
liczba projektow -

tys.m?>GLA -

Warszawa
liczba projektéw

tys.m*GLA

Warszawa
liczba projektow 2

tys.m’GLA 9,0

Warszawa
liczba projektow 3

tys.m* GLA 34,2

Stan na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania

PROJEKTY ZAKONCZONE | SPRZEDANE

todz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice
- 1 3 - -
- 9.3 493 - -
PROJEKTY ZAKONCZONE*
todz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice
- 1 3 1 3
- 19,1 580 16,5 59,2

PROJEKTY W TRAKCIE REALIZACJI**

todz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice
2 3 1 2 -
318 85,7 28,5 20,5 -

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU***

todz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice
- 1 3 5 2
- 56 63,5 51,6 46,0
PROJEKTY RAZEM
todz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice
2 6 10 7 5
318 119,7 49,7 88,6 1052

*projekty zakoriczone - to projekty po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie (PNU),

Bielsko-Biata

Bielsko-Biata

81

Bielsko-Biata

4.8

Bielsko-Biata

Bielsko-Biata

12,9

RAZEM

8338

RAZEM

160,9

RAZEM

1713

RAZEM

13

1757

RAZEM

35

5917

**projekty w trakcie realizacji - to projekty w trakcie budowy i komercjalizacji przed uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie (PNU),

***projekty w przygotowaniu - to projekty przed rozpoczeciem prac budowlanych (nabyta dziatka, umowa joint-venture lub zawarta umowa

przedwstepna nabycia dziatki i rozpoczete projektowanie.



PROJEKTY
ZAKONCZONE | SPRZEDANE

DIAMENTUM OFFICE - WROCEAW

GLA(m?) 9 300
Cenasprzedazy (w tys. zt) 78265
NOI (w tys. EUR) 1550
Data zakonczenia IIkw. 2018
Data sprzedazy [11'kw. 2019
Zrealizowanamarza (%) 18%**

EQUAL BUSINESS PARK ,A, B,C” - KRAKOW

GLA (m?) 49300
Cenasprzedazy (tys. z1) 432929

NOI (tys. EUR) 8650

Data zakonczenia IV kw. 2018
Data sprzedazy Il kw. 2020 roku
Zrealizowana marza (%) 16%*

CHMIELNA 89 - WARSZAWA

GLA (m?) 25200
Cenasprzedazy (tys. z1) 426000*

NOI (tys. EUR) 6000

Data zakonczenia [I'kw. 2020 roku
Data sprzedazy [11'kw. 2020 roku
Zrealizowana marza (%) 49%"

*Wartos¢ godziwa nieruchomosci na dzieri utraty kontrolinad spétkq zaleznq (sprzedaz poprzez zbycie udziatow w SPV).

** Nieruchomosci Diamentum Office oraz Equal Business Park A i Equal Business Park B byty wnoszone do Grupy przez Cavatina Sp. z 0.0. zgodnie z regulacjami Kodeksu Spotek Handlowych,
podlegaty one wycenie do wartosci godziwej na dzieri dokonania aportu. W konsekwencji, czes¢ marzy zostata rozpoznana w wynikach finansowych jednostki dokonujqcej aportu, co oznacza, ze marze
osiggniete na tych inwestycjach nie w petni obrazujq zdolnos¢ Grupy do generowania zysku na dziatalnosci deweloperskiej.

Dotychczasowe projekty zostaty zbyte narzecz funduszy z takich grup jak Benson Elliot (UK), Madison International Realty
(USA) oraz - dziatajace wspdlnie - Apollo-Rida Poland i Ares Management (USA).

= |19
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PROJEKTY ZAKONCZONE

CARBON TOWER - WROCEAW

GLA (m?) 19100
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 181417
Dtug projektowy (w tys. zt) 105332

Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 3350

Finansowanie kredyt inwestycyjny
Poziom najmu (%) 98%

Data zakonczenia I1'kw. 2019 roku
Dotychczas rozpoznana marza 45%

TISCHNERA OFFICE - KRAKOW

GLA (m?) 33600
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 314212
Dtug projektowy (w tys. zt) 156866

Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 6050

Finansowanie kredyt inwestycyjny
Poziom najmu (%) 78%

Data zakonczenia IV kw. 2019 roku
Dotychczas rozpoznana marza 45%

GLOBAL OFFICE PARK , Budynek C” - KATOWICE

GLA (m?) 4000
Wartosc¢ bilansowa (w tys. zt 42702
Dtug projektowy (w tys. zt) 11668
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 650
Finansowanie kredyt budowlany
Poziom najmu (%) 100%
Data zakoriczenia IV kw. 2020 roku
Dotychczas rozpoznana marza 35%
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EQUAL BUSINESS PARK ,Budynek D” - KRAKOW

GLA (m?) 11400
Wartosc¢ bilansowa (w tys. zt 85302
Dtug projektowy (w tys. zt) 48216

Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 2020

Finansowanie kredyt budowlany
Poziom najmu (%) 56%

Data zakoriczenia I'kw. 2021 roku
Dotychczas rozpoznana marza 38%

PALIO OFFICE PARK ,Budynek A” - GDANSK

GLA (m?) 16 500
Wartos¢ bilansowa (w tys. z1) 143527
Dtug projektowy (w tys. zt) 57713

Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 2860

Finansowanie kredyt budowlany
Poziom najmu (%) 43%

Data zakorczenia I'kw. 2021 roku
Dotychczas rozpoznana marza 43%

OCEAN OFFICE PARK ,Budynek A” - KRAKOW

GLA (m?) 13000

Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 124989

Dtug projektowy (w tys. zt) -

Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 2300

Finansowanie term-sheet
Poziom najmu (%) 91%

Data zakonczenia [ITkw. 2021* roku
Dotychczas rozpoznana marza 37%

* Pierwsza czesc budynku o powierzchni 7 800 GLA zostata oddana do uzytkowaniaw | kwartale 2021 roku

Y
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CAVATINAHALL ,Budynek A” - BIELSKO BIAtA
czes¢ biurowo-ustugowa

GLA (m?) 8100
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 1500
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 83098
Dtug projektowy (w tys. zt) 59406
Finansowanie kredyt obrotowy
Poziom najmu (%) 82%

Data zakonczenia IV kw. 2020 roku

*kredyt zabezpieczony na inwestycji (w tym: czes¢ koncertowo-konferencyjnej )

pozyskany w formie finansowania obrotowego na poziomie spétki Cavatina Holding S.A.

Od 2015 roku, tj. daty rozpoczecia realizacji projektow
wniesionych nastepnie aportem do Grupy, do daty
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania, Grupa zakonczyta
budowe 14 nieruchomosci biurowych o tacznej powierzchni
ponad 240 tys. m2 GLA, z ktérych piec,

powierzchni ponad 80 tys. m2 GLA, zostaty sprzedane

o0 tacznej
podmiotom zewnetrznym w transakcjach o tacznej
wartosci przekraczajacej 200 min zt. Na kwote ponad
900 min zt sktadaja sie transakcje sprzedazy: Diamentum
Office we Wroctawiu (ok. 80 miIn zt), Equal Business Park
w Krakowie (ok. 430 min zt) oraz ponad 100 min euro
wartosci nieruchomodci Chmielna 89 w Warszawie,
stanowiacej podstawe dla wyliczenia ceny za zbyte udziaty

w Cavatina Office).

Kolejne pie¢ nieruchomosci - Carbon Tower, Tischnera
Office, Global Office Park C, Ocean Office Park A,
Cavatina Hall (czes¢ biurowa) - o tacznej powierzchni
ponad 80 tys m2 GLA jest skomercjalizowane w co

najmniej 75%.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 Grupa
zakonczyta realizacje 3 projektow: Palio Office Park
budynek A w Gdansku, Ocean Office Park budynek A,
Equal Business Park budynek D w Krakowie o tacznej
powierzchni ponad 40000 tys. m2 GLA.



PROJEKTY ZAKONCZONE

w | kwartale 2022 roku

Po dniu bilansowym, w dniu 14 marca 2022 roku dwie wieze A1, A2 kompleksu Global Office Park w Katowicach

otrzymaty pozwolenie na uzytkowanie. Planowane sq tam biura m.in. ING Tech, UPC czy Hyland.

GLOBAL OFFICE PARK ,Budynek A1” - KATOWICE

GLA (m?) 27 300

Liczba miejsc postojowych 500

Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50

Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 4810
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 214745

Dtug projektowy (w tys. zt) 84413

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 266928
Finansowanie kredyt budowlany
Zaawansowanie budowy (%) 100%

Poziom przednajmu (%) 75%

Data zakonczenia I kw. 2022 roku

GLOBAL OFFICE PARK ,Budynek A2" - KATOWICE

GLA (m?) 27900
Liczba miejsc postojowych 384
Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 4820
Wartos¢ bilansowa (w tys. z1) 220895
Dtug projektowy (wtys. z1) 84413
Budzet inwestycyjny (wtys. zt) 269 665
Finansowanie kredyt budowlany
Zaawansowanie budowy (%) 100%
Poziom przednajmu (%) 52%

Data zakorczenia | kw. 2022 roku



PROJEKTY W TRAKCIE REALIZACIJI

PALIO OFFICE PARK ,Budynek B” - GDANSK

GLA (m?)
Liczba miejsc postojowych

Czynsz bazowy (EUR/m2)

Czynsz bazowy (EUR/ m.p.)
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR)
Wartos¢ bilansowa (w tys. z1)

Dtug projektowy (w tys. zt)

Budzet inwestycyjny (w tys. zt)
Finansowanie

Zaawansowanie budowy (%)

Poziom przednajmu (%)

Planowana data zakonczenia

7700

61
13,50-14,00
60-70

1320

43195

21378

64431

kredyt budowlany
97%

21%

[lkw. 2022 roku

OCEAN OFFICE PARK ,Budynek B” - KRAKOW
GLA (m?) 28500
Liczba miejsc postojowych 447
Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50-14,00
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 5050
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 86164
Dtug projektowy (w tys. z1) 23406
Budzet inwestycyjny (wtys. z1) 253588
Status pozyskiwaniafinansowania term-sheet
Zaawansowanie budowy (%) 28%
Poziom przednajmu (%) 31%

Planowana data zakonczenia

| kw. 2023 roku

QUORUM ,Budynek D" - WROCEAW

GLA (m?)
Liczba miejsc postojowych

Czynsz bazowy (EUR/m2)

Czynsz bazowy (EUR/m.p.)
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR)
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt)

Dtug projektowy (w tys. zt)

Budzet inwestycyjny (w tys. z1)
Finansowanie

Zaawansowanie budowy (%)
Poziom przednajmu (%)

Planowana data zakonczenia

16 300
222

14,00-14,50

60-70

2960

91654

25959

162277

pozyczka budowlana

66%
26%

[l kw. 2022 roku
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WIDZEWSKA MANUFAKTURA ,Budynek A” - tODZ

GLA (m?) 29900
Liczba miejsc postojowych 460
Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,25
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70

Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 5110
Warto$¢ bilansowa (w tys. zt) 34247

Dtug projektowy (w tys. zt) -

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 258581

Status pozyskiwaniafinansowania wtoku
Zaawansowanie budowy (%) 10%

Poziom przednajmu (%) 0%

Planowana data zakonczenia IV kw. 2023 roku

WIDZEWSKA MANUFAKTURA ,Budynek D” - tODZ

GLA (m?) 1900
Liczba miejsc postojowych 29
Czynsz bazowy (EUR/ m2) 1325
Czynsz bazowy (EUR/ m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 320
Wartosc¢ bilansowa (w tys. zt) 10 048

Dtug projektowy (w tys. zt) -

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 17586

Status pozyskiwaniafinansowania w toku
Zaawansowanie budowy (%) 40%

Poziom przednajmu (%) 100%
Planowana data zakornczenia IV kw. 2022 roku

PALIO OFFICE PARK ,Budynek C” - GDANSK

GLA (m?) 12800
Liczba miejsc postojowych 154

Czynsz bazowy (EUR/ m2) 13,50-14,00
Czynsz bazowy (EUR/ m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 2230
Wartosc¢ bilansowa (w tys. zt) 7061

Dtug projektowy (w tys. zt) -

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 107086

Status pozyskiwania finansowania w toku

Zaawansowanie budowy (%) 3%

Poziom przednajmu (%) 0%

Planowana data zakonczenia | kw. 2023 roku
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QUORUM ,Budynek A”- WROCLAW

GLA (m?) 18200
Liczba miejsc postojowych 280

Czynsz bazowy (EUR/m2) 14,00-14,50
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 3330
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 28 602

Dtug projektowy (w tys. zt) -

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 175064

Status pozyskiwaniafinansowania w toku
Zaawansowanie budowy (%) 3%

Poziom przednajmu (%) 0%

Planowana data zakonczenia IV kw. 2023 roku

QUORUM ,Budynek B”- WROCLAW

GLA (m?) 51200
Liczba miejsc postojowych 788

Czynsz bazowy (EUR/m2) 14,00-14,50
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 9370
Wartosc¢ bilansowa (w tys. zt) 73774
Dtug projektowy (w tys. zt) -

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 556486
Status pozyskiwaniafinansowania w toku
Zaawansowanie budowy (%) 3%

Poziom przednajmu (%) 0%
Planowana data zakorczenia IV kw. 2024 roku

CAVATINAHALL ,Budynek B” - BIELSKO-BIAEA

GLA (m?) 4800
Liczba miejsc postojowych 73
Czynsz bazowy (EUR/ m2) 13,25
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70
Szacunkowy docelowy NOI (w tys. EUR) 820
Wartos¢ bilansowa (w tys. zt) 2113

Dtug projektowy (w tys. zt) -

Budzet inwestycyjny (w tys. z1) 38450

Status pozyskiwaniafinansowania w toku

Zaawansowanie budowy (%) 5%

Poziom przednajmu (%) 61%

Planowana data zakonczenia IV kw. 2022 roku
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PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU

PALIO OFFICE PARK ,Budynek D” - GDANSK

GLA (m?) 23400

Liczba miejsc postojowych 504

Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50-14,00
Czynsz bazowy (EUR/ m.p.) 60-70
Docelowy NOI (w tys. EUR) 4250

Budzet inwestycyjny (wtys. z1) 195749
Planowana data rozpoczecia I1'kw. 2022 roku
Planowana data zakornczenia I kw. 2024 roku

PALIO OFFICE PARK ,Budynek E” - GDANSK

GLA (m?) 7900

Liczba miejsc postojowych 159

Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50-14,00
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70

Docelowy NOI (w tys. EUR) 1430

Budzet inwestycyjny (wtys. z1) 66108
Planowana data rozpoczecia 111 kw. 2022 roku
Planowana data zakornczenia IV kw. 2023 roku

PALIO OFFICE PARK ,Budynek F” - GDANSK

GLA (m?) 8700

Liczba miejsc postojowych 152

Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50-14,00

Czynsz bazowy (EUR/ m.p.) 60-70

Docelowy NOI (w tys. EUR) 1550

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 76 305

Planowana data rozpoczecia 111 'kw. 2022 roku

Planowana data zakorczenia IV kw. 2023 roku
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OCEAN OFFICE PARK ,Budynek D” - KRAKOW

GLA (m?) 5000

Liczba miejsc postojowych 77

Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50-14,00
Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70

Docelowy NOI (w tys. EUR) 890

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 48 250
Planowana data rozpoczecia IV kw. 2022 roku
Planowana data zakornczenia 1V kw. 2023 roku

PALIO OFFICE PARK ,Budynek G+H” - GDANSK

GLA (m?) 11600

Liczba miejsc postojowych 178

Czynsz bazowy (EUR/m2) 13,50-14,00

Czynsz bazowy (EUR/m.p.) 60-70

Docelowy NOI (w tys. EUR) 2050

Budzet inwestycyjny (w tys. zt) 100006

Planowana datarozpoczecia | kw. 2023 roku

Planowana data zakonczenia I1'kw. 2024 roku
2 |28

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Cavatina Holding S.A. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.




KRAKOW OFFICE PARK (nazwa robocza) - KRAKOW

GLA (m?)

Liczba miejsc postojowych
Czynsz bazowy (EUR/ m2)
Czynsz bazowy (EUR/ m.p.)
Docelowy NOI (w tys. EUR)
Budzet inwestycyjny (w tys. zt)

Planowana datarozpoczecia

Planowana data zakonczenia

39500

608
13,75-14,25
60-70
7110
368450

IV kw. 2022 roku
IV kw. 2025 roku

QUORUM ,Budynek E” - WROCLAW

GLA (m?)

Liczba miejsc postojowych
Czynsz bazowy (EUR/m2)
Czynsz bazowy (EUR/m.p.)
Docelowy NOI (w tys. EUR)
Budzet inwestycyjny (w tys. zt)

Planowana datarozpoczecia

Planowana data zakonczenia

5600

86
14,00-14,50
60-70

1020
51460

[1I'kw. 2022 roku
IV kw. 2023 roku
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INFORMACJA O DOSTAWCACH
Grupy Kapitatowej CAVATINA HOLDING S.A.

DOSTAWCY UStUG

Gtéwnymi kontrahentami Grupy, po stronie zakupdw,
sq dostawcy ustug (podwykonawcy) oraz dostawcy
materiatow budowlanych, wspotpracujacy
z generalnym wykonawcg Cavatina GW Sp. z o.0.

podczas realizacji inwestycji.

Z racji skali i ztozonosci realizowanych projektow,

Grupa wspotpracuje  stale  z  kilkudziesiecioma
podmiotami zewnetrznymi, swiadczacymi dla Grupy,
jako generalnego wykonawcy projektow, ustugi
budowlano-montazowe i wykonczeniowe. W oparciu o
wieloletnie doswiadczenia i know-how wypracowane
przez kadre inzynierska Grupy, kazdy z projektéw
Grupa dzieli na blisko sto wystandaryzowanych i $cisle

zdefiniowanych pozycji budzetowych, dla realizacji
ktorych pozyskuje podmioty specjalizujace sie w
wykonawstwie tych zakresow prac. Poszukiwana waska
specjalizacja podwykonawcdw ma na celu uzyskiwania
m.in. najwyzszej jakosci realizowanych prac, mozliwej
do osiagniecia przy kwotach zatozonych w budzetach
dla danej pozycji, oraz optymalizacje kosztowa
wykonywanych robdét, mozliwg dzieki precyzyjnemu
kosztorysowaniu w oparciu o ich wysoce specjalistyczng
wiedze, bazujaca na najlepszych rynkowych praktykach i

wtasnych doswiadczeniach.

DOSTAWCY MATERIAtOW BUDOWLANYCH
Zgodnie z realizowanym modelem biznesowym Grupa

samodzielnie  odpowiada za zakup kluczowych
materiatéw budowlanych, m.in. betonu, stali, ceramiki,
kamienia, konglomeratéw, oktadzin, wyktadzin oraz
fasad ze szkta - w wybranych projektach, jezeli
samodzielny  zakup jest optymalny kosztowo),
pozostawiajac w gestii  podwykonawcow materiaty
mniej istotne wartosciowo oraz nie wptywajace na

wzornictwo i estetyke.

Z wybranymi dostawcami betonu i stali Grupa
wspodtpracuje w oparciu o umowy ramowe, obejmujace
zakresem wspdtpracy wiecej niz jeden projekt, nie
gwarantujace jednak dostawcy odbioru minimalnych
ilosci  materiatéw.  Wspodtpraca z  dostawcami
materiatow niezbednych do realizacji fasad ogranicza
sie do zakupu wybranych materiatow, natomiast
montaz powierzany jest podwykonawcy
specjalizujagcemu sie w tym obszarze prac, przy czym
zakup jest zawsze dokonywany w uzgodnieniu
z wykonawcg i projektantem obiektu.

Przyjecie i konsekwentne stosowanie opisanego
modelu zakupowego zapewnia m.in. optymalizacje
kosztowg w zakresie zakupu materiatéw dzieki duzej
skali realizowanych zamdéwien oraz dywersyfikagji
dostawcow materiatow niezbednych dla prowadzenia
prac w poszczegdlnych projektach, realizowanych
zapewnienie

przez  roznych  podwykonawcow,

optymalnej (z punktu widzenia oczekiwarn Grupy)
relacji ceny  do jakosci nabywanych materiatéw,
uzyskiwanie  konkurencyjnych  poza-  cenowych

warunkow handlowych np. termindw ptatnosci.

Wiekszos¢ zakupdw Grupa realizuje od podmiotow
polskich, nabywajac za granica jedynie materiaty,
ktérych dostepnos¢  w  Polsce jest ograniczona
lub sa one niedostepne. Podstawowa walutg zakupow

Grupy jest ztoty polski.

W gronie dostawcow Grupy znalazty sie podmioty,
z ktérymi Grupa zrealizowata obroty o wartosci
przekraczajacej 10% kapitatow wtasnych  Grupy.
Wspdtpraca z nimi nie miata jednak i nie ma charakteru
uzaleznienia technologicznego, kompetencyjnego lub

innego o charakterze niefinansowym.



INFORMACJE O RYNKACH ZBYTU
Grupy Kapitatowej CAVATINA HOLDING S.A.

Grupa wyrdéznia dwie grupy klientéw, zwigzane z poszczegdlnymi etapami rozwoju projektu.

NAJEMCY
POWIERZCHNIBIUROWYCH
Pierwsza  grupe  klientow  stanowia  najemcy

powierzchni biurowej oddanej do uzytkowania po

zakonczeniu  realizacji  kazdego z  obiektow,
pozyskiwani przez Grupe na etapie komercjalizacji
obiektu. Nalezg do nich miedzynarodowe korporacje
(m.in. Grupa Sabre, Grupa ING Bank B.V., Grupa UPC),
duze podmioty prowadzace dziatalnos¢ na terenie
catego kraju (m.in. Grupa PKO BP, Integer, Grupa
LuxMed)  oraz lokalne,

mniejsze  podmioty

zainteresowane powierzchnig biurowa wysokiej klasy.

Wsrod  klientéw  Grupy wystapity podmioty, ktére
wygenerowaty powyzej 10% przychoddow z najmu
w Grupie. Jednak ze wzgledu na model biznesowy
Grupy, zaktadajacy staranny dobdr najemcow pod
katem ich standingu finansowego oraz relatywnie
szybkie zbywanie skomercjalizowanych obiektow,
poziom koncentracji przychodéw z najmu nie miat
istotnego wptywu na ryzyka zwiazane z dziatalnoscia

prowadzong przez Grupe,

oraz relatywnie szybkie zbywanie skomercjalizowanych
obiektow, poziom koncentracji przychodéw z najmu nie
miat istotnego wptywu na ryzyka zwiazane z dziatalnoscia

prowadzong przez Grupe.

NABYWCY SKOMERCJALIZOWANYCH

OBIEKTOW (INWESTORZY)

Druga grupe klientéw stanowia podmioty zaintere-
sowane nabyciem skomercjalizowanej nieruchomosci

w celach inwestycyjnych.

Dotychczasowe projekty zostaty zbyte na rzecz funduszy
z takich grup jak Benson Elliot (UK), Madison
International Realty (USA) oraz - dziatajace wspdlnie -
Apollo-Rida Poland i Ares Management (USA).



¥ NAGRODY | WYROZNIENIA
otrzymane w 2021 roku

Dziatalnos¢ Grupy cechuja najwyzsze standardy estetyczne, jakosciowe i techniczne, przektadajace sie na tworzenie
architektury budynkéw wyrdzniajacej je z otoczenia, o wysokiej jakosci aranzacji wnetrz i standardu wykonczenia,
wyposazonych w technologie majace na celu poprawe dobrostanu pracownika, m.in. poprzez tworzenie przestrzeni
dedykowanej funkcjom towarzyszacym, np. strefy relaksu, przestrzenie zielone, ogdlnodostepne tarasy. W okresie od
1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku oraz po dniu bilansowym Grupa zdobyta ponizsze nagrody i wyrdznienia,

potwierdzajace jakos¢ i unikalnosc¢ architektury projektowanych przez nig budynkow:

Prime Property Prize
CAVATINA HOLDING - DEWELOPER ROKU / NAGRODA GtOWNA 2021

Prime Property Prize
OCEAN OFFICE PARK - INWESTYCJA ROKU - RYNEK POWIERZCHNI BIUROWEJ
/ NAGRODA GtOWNA 2021

Global Design & Architecture Design Awards 2021
QUORUM - MIXED-USE DEVELOMENT / NAGRODA 2021

Global Design & Architecture Design Awards 2021
GLOBAL OFFICE PARK - MIXED-USE DEVELOMENT /
NAGRODA 2021

CBRE Office Superstar
CAVATINA HOLDING - WNETRZA BIURA W KRAKOWIE /
NAGRODA 2021

European Property Awards 2021-22
WIMA tODZKA MANUFAKTURA - MIXED USE ARCHITECTURE / NAGRODA
GLOWNA 2021

European Property Awards 2021-22
QUORUM - MIXED USE DEVELOPMENT / NAGRODA GtOWNA 2021

Property Design Awards
CAVATINA HALL - BRYtA - BIUROWIEC / NAGRODA GtOWNA 2022

g
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———— Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki CavatinaHolding S.A. oraz Grupy Kapitatowej CavatinaHolding S.A.



Zrownowazone budownictwo (ESG).

Emitent nie jest zobowigzany do sporzqdzania oswiadczenia na temat informacji niefinansowych stanowigcego

wyodrebniong czes¢ sprawozdania zgodnie z art. 49b ust. 2-8 ustawy o rachunkowosci.

Majac $wiadomos¢ istniejacych oczekiwan wszystkich

interesariuszy  Grupy, tj. najemcéw,  nabywcodw,
pracownikéw, dostawcéw oraz spotecznosci lokalnych,
wsrod  ktorych sa realizowane poszczegélne projekty,
Grupa przywiazuje duza wage do kwestii zwigzanych ze
Srodowiskiem i ochrong zdrowia, kwestii spotecznych oraz
zagadnien tadu korporacyjnego (ang. ESG, Environmental,

Social and Corporate Governance).

Przejawia sie to m.in. w realizowaniu projektow jako

obiektéw Zrownowazonego budownictwa o}

zoptymalizowanych parametrach W obszarach
energooszczednosci (efektywnos¢ energetyczna i cieplna) i
zuzycia wody, wyposazonych w efektywne i przyjazne
ludziom systemy wentylacji i klimatyzacji. Rozwigzania
stosowane w projektach Grupy przektadaja sie na wysokie
noty. W 2021 roku przyznano 6 certyfikatow BREEAM,
wszystkie na poziomie Excellent projektom: Cavatina Hall
sala koncertowa, Palio Office Park A, Global Office Park C,
Ocean Office Park A, Cavatina Hall czes¢ biurowo-ustugowa

oraz Equal Office Park D.

Przygotowujac i realizujac swoje obiekty, Grupa stara
sie réwniez uwzglednia¢ potrzeby spotecznosci
lokalnych, wykraczajac poza role dewelopera
biurowego.

Przyktadem mogq by¢ projekty Cavatina Hall
w  Bielsku-Biatej  (futurystyczny, wielofunkcyjny
budynek, nagrodzony w prestizowym International
Property Awards, oferujgcy czes¢ biurowq, ktora
zostata potqczona z czesciq stuzqcq kulturze. W roku
2021 Grupa we wspétpracy z fundacjq Fiducia
ukonczyta budowe czesci widowiskowo-kultularnej
w ktorej zlokalizowana jest jedyna w regionie sala

koncertowa swiatowej klasy, moggca pomiesci¢ blisko

tysigc gosci.

Dodatkowym elementem, na ktory Grupa ktadzie
nacisk, jest spetnianie przez nowe obiekty
najwyzszych standardéw w zakresie dbatosci

o zdrowie oséb w nich pracujacych, co znajduje
odzwierciedlenie w dazeniu do certyfikacji obiektow
w systemie WELL Health & Safety Rating. W celu
zapoznania najemcéw z podjetymi dziataniami
w budynkach objetych certyfikatem WELL, Grupa

stworzyta Przewodnik dla najemcow beWELL!



Inicjatywy spoteczne (CSR)

Odpowiedzialnos¢ spoteczna jest wazing czesciq strategii rozwoju Grupy Cavatina Holding S.A. Jako jeden

z najwiekszych deweloperéw powierzchni biurowych w kraju, Grupa nie tylko ktadzie nacisk na wysokie standardy

dziatalnosci biznesowej, ale takze angazuje sie w zrownowazony rozwdj spotecznosci oraz miast, w ktérych dziata. Kluczowe

obszary wsparcia, na ktérych koncentruje sie Grupa to: kultura, edukacja, rozwdj spotecznosci, wsparcie inicjatyw

pomagajqgcych najbardziej potrzebujgcym.

Wybrane projekty, w ktére angazuje sie Grupa:

SALAKONCERTOWO-WIDOWISKOWA,

powstata w 2021 roku z inicjatywy Grupy, ktorej
najemca i operatorem jest fundacja Fiducia. To
Swiatowej klasy komercyjna sala koncertowo-

widowiskowa w centrum Bielsko-Biatej,
zaprojektowana przez wysokiej klasy specjalistow  w
dziedzinie akustyki. W budynku znajduje sie studio
nagran oraz sala koncertowa na 1 000 oséb, ktora
bedzie mogta réwniez stuzy¢ do organizacji konfe-
rencji, kongreséw i spotkan. Sala koncertowa posiada
najnowoczesniejszy w tej czesci Europy system
nagtosnienia dzwieku immersyjnego, ktérego nie
posiada zadna inna sala koncertowa w Polsce, co
w zatozeniu ma przetozy¢ sie na sukces komercyjny
tego przedsiewziecia. Podkreslenia wymaga fakt, ze
Cavatina Hall odpowiada na zapotrzebowanie osob
niepetnosprawnych.  Sala w Bielsku-Biatej - jako
pierwszy tego typu obiekt w Polsce - jest w petni
dostosowana do potrzeb oséb  niewidomych i
niedowidzacych. Sala koncertowa, foyer, windy, toalety,
fotele i ciagi komunikacyjne sg wyposazone w tzw.
prowadnice  Sciezkowe,

Jfotupointy”, wypukte

oznakowanie  siedzen oraz inne  urzadzenia
pozwalajace osobom z tymi niepetnosprawnosciami na
sprawne nawigowanie po obiekcie bez koniecznosci
korzystania z przewodnikow. Cavatina Hall jest
pierwsza tak dobrze dostosowana do potrzeb oséb
niewidomych salag i z pewnoscig bedzie dla nich
pierwszym wyborem, jesli chodzi
o} uczestnictwo w zyciu koncertowym. Osoby
niewidome i niedowidzace stanowig znaczng liczbe
0s6b zainteresowanych uczestnictwem w koncertach,
zas brak dostosowania sal koncertowych do ich
potrzeb byt jedng z gtownych przeszkdd, uniemozli-

wiajacych partycypacje w zyciu kulturalnym.

REWITALIZACJA CENTRUM BIELSKA-BIALEJ,

to inicjatywa przebudowy centrum miasta oraz
finansowanie prac projektowe i naukowo-badawcze.
Architekci  Grupy we wspotpracy z  Katedra
Urbanistyki i Planowania Przestrzennego Wydziatu
Architektury Politechniki Slaskiej opracowali projekt
koncepcyjny  przebudowy historycznego centrum
Bielska-Biatej. Celem projektu jest przeobrazenie ulicy
3 Maja/Zamkowej - obecnie drogi tranzytowej
przecinajacej sciste centrum miasta - w deptak miejski,
przeksztatcenie obszaru placu  Wojska Polskiego
(dawny rynek w Biatej) w reprezentacyjny plac miejski
oraz odbudowe zabudowy kwartatowej ulic
Cyniarskiej i Mostowej. Projekt powstat w oparciu
o wielowatkowe analizy komunikacyjne, transportu
miejskiego,  dostepnosci,  zieleni, uwarunkowan
historycznych, struktury zabudowy i kompozycji
urbanistycznej. Projekt ten jest wyrazem troski Grupy

owspdlna przestrzen i nowoczesng urbanistyke.

THINKTANK DLA SZKOLNICTWA

W' nowoczesnym biurowcu Cavatina Hall swojg
siedzibe ma tez Holistic Think Tank, dziatajacy
w ramach fundacji Fiducia, ktéra jest finansowana
przez grupe. Zespdt sktadajacy sie z  ekspertow,
nastawiony jest na wdrazanie zmian w edukadji,
analizujacy najnowsze  osiaggniecia nauki i praktyki
edukacyjnej, a takze prowadzacy wtasne badania

empiryczne w srodowisku szkolnym.

Celem jest promowanie nowego sposobu myslenia
o edukacji i dostarczanie szkotom nowoczesnych
rozwiazan,  opracowanie = nowego  przedmiotu
interdyscyplinarnego i zaprojektowanie odpowied-

niego, spetniajacego wymogi podrecznika.



STUDIONAGRAN
DLA MtODYCH TALENTOW

Dopetnieniem nowoczesnej sali koncertowej Cavatina
Hall jest dziatajace na zasadzie non profit, nowoczesnie
Studio”

umozliwiajace mtodym, nieznanym artystom pragnacym

wyposazone ,Cavatina w  Bielsku-Biatej,
zaistnie¢ na rynku muzycznym a nie posiadajacym
odpowiednich srodkéw, profesjonalne nagranie wtasnego
singla.

CAVATINA STUDIO -

zréznicowanych akustycznie pomieszczen do rejestracji

to zespdt przestronnych,
dzwieku. To komfortowa, wyposazona w najbardziej
zaawansowane rozwigzania technologicznie rezyserka
oraz jeden z najwiekszych w tej czesci Europy live-room o

powierzchni prawie 130 m.kw z widokiem na Beskidy.

Od momentu powstania studio goscito  kilkuset
wykonawcéw z catej Polski i nie tylko. Efektem tej
wspotpracy sa miedzy innymi wiasne wydawnictwa

muzyczne, teledyski oraz nagrania ,live session”.

SZLACHETNA PACZKA - udziat w ogdlnopolskim projekcie
spoteczny organizowanym przez Stowarzyszenie Wiosna,
ktérego gtéwnym celem jest pomoc rodzinom i osobom
znajdujacym sie w trudnej sytuacji zyciowej. Pracownicy
Grupy przygotowuja co roku dwie duze paczki
dla potrzebujacych rodzin lub oséb samotnych. Ponadto
Cavatina wspiera projekt poprzez zakup zywnosci
i napojow dla Wolontariuszy pracujacych w trakcie finatu

czyli tzw. ,weekendu cudow”.

CAVATINAPOMAGA W PANDEMII,

akcja w ktorej przekazano na rzecz osob starszych

i potrzebujacych najwazniejsze  artykuty o wartosci
1 min ztotych. W akcje zaangazowani byli sie w charakterze
wolontariuszy pracownicy Grupy kapitatowej Cavatina
Holding S.A. oraz jej partnerzy biznesowi i kontrahenci.
Kazdy kupowat produkty spozywcze, srodki czystosci oraz
inne artykuty pierwszej potrzeby, takie jak np. leki i przeka-
zywat je potrzebujacym. Fundacja zwracata wolontariuszom
koszt takich zakupéw.  Opieka objeto prawie 1500

beneficjentow.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Cavatina Holding S.A. oraz Grupy Kapitatowej CavatinaHolding S.A.




CELE STRATEGICZNE grupy kapitatowej

Kluczowym celem strategicznym Grupy jest osiggniecie do kotica 2025 roku 1 min m2 GLA portfelal.

Grupa planuje kontynuowac prowadzenie dziatalnosci w najlepszych lokalizacjach wiekszosci najwiekszych miast w Polsce

(Warszawa, Gdarisk, Krakéw, Wroctaw, todz, Katowice oraz Bielsko-Biata).

Jednoczesnie Grupa chce osiggngc zdolnosc do wyptacania wysokiej i regularnej dywidendy.

Kontynuacja
ekspansjiw
najlepszych
lokalizacjach

1min
m? GLA

do korica2025r

Ponadprzecietna
iwyrdzniajacasie
architektura,
jakoscidesign

Osiagniecie zdolnosci do

wyptaty wysokiej
iregularnejdywidendy

STRATEGIA ROZWOJU GRUPY ZAKtADA:

Koncentracja na duzych biurowych projektach
komercyjnych (tj. od 20 tys. do 100 tys. m2 GLA), w tym
takze wkomponowanych w inwestycje wielofunkcyjne,
wyrdzniajacych sie unikalng architektura,
ponadprzecietna jakoscia i designem, zlokalizowanych w
duzych  aglomeracjach  miejskich,  zapewniajacych
najwyzsze marze dzieki korzysciom skali oraz atrakcyjne
wyceny przy sprzedazy projektu.

Koncentracja na identyfikacji oraz zaspokajaniu
potrzeb potencjalnych najemcow.
monitorowanie i analiza

Biezace rynku

nieruchomosci  biurowych oraz podmiotow w nim
uczestniczacych po stronie inwestorskiej.

Rozwdj i utrwalanie kompetencji wtasnego zespotu
ekspertow, pozwalajagcych na samodzielng obstuge

catego procesu inwestycyjnego.

1 Rozumianego jako suma

inwestycji - zakonczonych, w  tym

Rozwdj i utrwalanie kompetencji wtasnego zespotu
ekspertow, pozwalajacych na samodzielng obstuge
catego procesu inwestycyjnego.

Optymalizacja harmonograméw  poszczegdlnych
projektdow w celu zapewnienia mozliwie najbardziej
korzystnych parametréw realizacji oraz minimalizacji
ryzyk, w aspektach organizacyjnym, czasowym oraz
finansowym.

Zapewnienie zdywersyfikowanych i stabilnych
zrédet finansowania, adekwatnych dla zaktadanego
tempa rozwoju Grupy, umozliwiajacych uzyskiwanie
optymalnych  stép zwrotu przy jednoczesnym
bezpieczenstwie finansowym.

Minimalizowanie okreséw pomiedzy zakonczeniem
komercjalizacji a sprzedaza obiektow przy zachowaniu
zatozonych minimalnych stop zwrotu z inwestycji,
majace na celu jak najefektywniejsza reinwestycje

kapitatu w realizacje kolejnych projektéow.

sprzedanych, trwajgcych oraz planowanych zabezpieczonych

(tj. z gruntem zakupionym lub zabezpieczonym, poprzez zawarcie umowy przedwstepnej zakupu, oraz z rozpoczetym procesem projektowania).



Dziatania podjete w roku 2021
w ramach realizacji strategii

W trakcie okresu sprawozdawczego Grupa konsekwentnie realizowata dziatania zapewniajace realizacje

przyjetej strategii, najwazniejsze z nich to:

. oddanie do uzytkowania trzech nieruchomosci inwestycyjnych, Equal Business Park D, Palio Office Park
A oraz Ocean Office Park A o tacznej powierzchni ponad 40 tys. m2 GLA,

. uzyskanie certyfikatow BREEAM na poziomie excellent dla projektéw Cavatina Hall sala koncertowa,
Palio Office Park A, Global Office Park C, Ocean Office Park A, Cavatina Hall czes¢ biurowo-ustugowa, Equal
Office Park D,

. uzyskanie certyfikatow WELL Healh and Safety dla projektéw: Carbon Tower, Tischnera Office, Chmielna
89, Palio Office Park A, Equal Business Park D, Global Office Park C, Ocean Office Park A, Cavatina Hall,

. podpisanie umodw najmu obejmujacych tacznie ponad 40 tys. m2 GLA powierzchni,

. przeprowadzenie pierwszej oferty publicznej zapewniajacej ponad 180 min PLN na dalszy rozwoj Grupy,
. przeprowadzenie trzech emisji obligacji o tacznej wartosci blisko 200 min PLN,

. pozyskanie finansowania w postaci kredytéw bankowych i pozyczek w tacznej kwocie ponad 550 min PLN
. ustanowienie dwdch programdw emisji obligacji o tacznej wartosci 400m PLN

. zakup gruntéw oraz sfinansowanie naktaddw inwestycyjnych na realizowane projekty w tagcznej kwocie

ponad 500 min PLN

W pierwszym kwartale 2022 roku, dwie wieze A1 i A2 kompleksu Global Office Park w Katowicach otrzymaty
pozwolenie na uzytkowanie. Kazda wieza ma powyzej 27 tys. m2 GLA. Udane zakorczenie tej inwestycji stanowi

dowdd na konsekwentna realizacje strategii Grupy.



PERSPEKTYWY ROZWOJU

oraz ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

W kolejnych latach planowany jest dalszy dynamiczny rozwdj Grupy, poprzez konsekwentnq realizacje dziatan

zmierzajgcych do realizacji celu strategicznego jakim jest osiggniecie do korica 2025 r. 1 min m2 GLA portfela

rozumianego jako suma inwestycji zakoriczonych, w tym sprzedanych, trwajgcych oraz planowanych zabezpieczonych

(tj. z gruntem zakupionym lub zabezpieczonym, poprzez zawarcie umowy przedwstepnej zakupu, oraz z rozpoczetym

procesem projektowania).

Zarzad ocenia perspektywy rozwoju jako dobre.
Rozwoj Grupy bedzie wspierany miedzy innymi

przez:

obserwowane juz ozywienie na rynku najmu

powierzchni biurowych, ktéory w okresie pandemii

COVID-19 charakteryzowat sie mniejsza
aktywnoscia,
solidne  portfolio  zabezpieczonych  projektéw

pozwalajace na systematyczne zwiekszanie ilosci
powierzchni oddawanej do uzytkowania,
w znacznym stopniu zabezpieczone juz na najblizszy

rok potrzeby w zakresie finansowania zewnetrznego,

duze zainteresowani polskim sektorem

nieruchomosci komercyjnych ze strony

zagranicznych funduszy inwestycyjnych,

wzrost polskiej gospodarki, w tym dalszy wzrost
udziatu ustug, ktéry powinien przektada¢ sie na

zapotrzebowanie na powierzchnig biurowa.

Na dzien sprawozdania Zarzad nie identyfikuje
istotnych zagrozen dla mozliwosci realizacji zamierzen
inwestycyjnych polegajacych na realizacji projektow z
zabezpieczonego portfela oraz jego dalszym
uzupetnianiu o kolejnej projekty. Grupa, podobnie jak
dotychczas, planuje korzystac ze zdywersyfikowanych
zrédet finansowania projektow, wykorzystujac do tego
kapitat wtasny oraz finansowanie dtuzne w postaci
kredytow bankowych, obligacji oraz pozyczek przy
jednoczesnym utrzymywaniu wskaznikéw zadtuzenia
na bezpiecznym poziomie, w zadnym wypadku nie
przekraczajagcym  pozioméw  dozwolonych  przez

dotychczas zawarte umowy finansowania.

Grupa ze wzgledu na realizowany model biznesowy nie
utrzymuje wysokiego salda Srodkéw pienieznych,
zgodnie bowiem z zapisami uméw kredytowych, ktore
majg dominujace znacznie w zakresie finansowania
zewnetrznego Grupy, ich kolejne transze uruchamiane
sg proporcjonalnie do zaawansowania prac na
finansowanym projekcie. Planowane potrzeby Grupy
na kolejny rok w zakresie finansowania zewnetrznego

zostaty juz w znacznej mierze zabezpieczone

podpisanymi umowami.



CZYNNIKI ZEWNETRZNE istotne dla rozwoju grupy

KSZTALTOWANIE SIE POPYTU NA POWIERZCHNIE
BIUROWEW ZWIAZKU Z PANDEMIACOVID-19.

Z dotychczasowych obserwacji i doswiadczen wynika, ze
utrzymanie mozliwosci zdalnego swiadczenia pracy jest w
pewnym zakresie mozliwe, rowniez po zakonczeniu
pandemii COVID-19, jednak powrdt przynajmniej czesci
pracownikéw do biur jest nieunikniony. Praca swiadczona
zdalnie wptywa bowiem nierzadko negatywnie na spdjnosé
zespotu, wzajemne przekazywanie wiedzy, innowacyjnosc i
wydajnos¢, oraz prowadzi (w czesci przypadkow) do utraty
poczucia przynaleznosci do zespotu, ostabienia wiezi

miedzyludzkich i - w konsekwencji - do obnizenia
wydajnosci pracy. Wielu pracownikéw nie ma rowniez
warunkow do  efektywnej pracy w domu (np.
niewystarczajaca powierzchnia, liczba pomieszczen Iub
infrastruktura, gtownie dostepnoscé szybkiego Internetu).

Jednoczesnie, ze wzgledu na pewne korzysci wynikajace ze
Swiadczenia pracy w trybie zdalnym (WFH), m.in. wyzszg

elastycznos$¢ czasu pracy i brak koniecznosci poswiecania

czasu na dojazd do miejsca pracy, istnieje
prawdopodobienstwo, ze po zakonczeniu pandemii
COVID-19 czes¢ pracownikéw bedzie oczekiwata

przynajmniej czesciowego utrzymania zdalnego trybu

Swiadczenia pracy

SPODZIEWANA RELOKACJA CENTROW
SWIADCZENIA UStUG BPO | SSC DO EUROPY
SRDOKOWO-WSCHODNIEJ.

Polska, ze wzgledu na cztonkostwo w Unii Europejskiegj
oraz w strefie Schengen, jak réwniez dzieki rozbudowane;j
infrastrukturze, dostepnosci internetu, dostepnosci
wyksztatconych kadr oraz kosztach pracy nizszych niz w
krajach tzw. Starej Unii, dysponuje potencjatem, by sta¢
sie miejscem relokacji centrow Swiadczenia ustug w
formie outsourcingu (ang. Business Process Outsourcing,
BPO) oraz wydzielonych centrow ustugowych korporacji i
organizacji globalnych (ang. Shared Services Centers,
SSC) dla podmiotéw z sektora nowoczesnych ustug dla
biznesu z krajéw Europy Zachodniej oraz Stanow
Zjednoczonych. Zjawisko to powinno w kolejnych latach
istotnie pozytywnie wptynac¢ na popyt na powierzchnie
biurowe, a tym samym na zdolnos¢ Grupy do szybszej

komercjalizacji realizowanych obiektow.

ROSNACY POPYT NA COWORKING.
W oparciu o doswiadczenia z lat wczesniejszych, w latach

kolejnych Grupa oczekuje dalszego wzrostu

zapotrzebowania na powierzchnie coworkingowe, tj.

pracy
wykonania pracy biurowej, dostepne w formie najmu na

stanowiska lub  pomieszczenia potrzebne do
godziny, dni lub tygodnie. Zjawisko to wptywa pozytywnie
na popyt na powierzchnie biurowe, a tym samym na
zdolnos¢ Grupy do szybszej komercjalizacji realizowanych

obiektow.

KSZTAETOWANIE SIE STRUKTURY FINANSOWANIA
POSZCZEGOLNYCH PROJEKTOW GRUPY.

Ze wzgledu na obserwowany przez Grupe wzrost
ostroznosci bankéw w zakresie decyzji o angazowaniu sie
w nowe komercyjne projekty nieruchomosciowe, istnieje
prawdopodobienstwo koniecznosci zwiekszania udziatu
wtasnego w finansowaniu projektow Grupy. Jednoczesnie
mozna spodziewac sie wzrostu oczekiwan bankow w
zakresie stopnia komercjalizacji (odsetek powierzchni
biurowe] objetej podpisanymi umowami przednajmu (tzw.
pre-lease) na etapie udzielania finansowania, co moze
opdzniac czas uzyskania finansowania dla danego projektu,
a tym samym wymagac wiekszego zaangazowania srodkéw

wiasnych.

KSZTALTOWANIE SIE ZEWNETRZNYCH KOSZTOW
REALIZACJI PROJEKTOW.

W roku 2021 oraz latach kolejnych nalezy spodziewac
sie dalszego wzrostu kosztow projektowania i wykonania
obiektéw, zaréowno ze wzgledu na systematyczne
podwyzszanie jakosci technologicznej projektowanych
i realizowanych obiektow, jak i ze wzgledu na rosnace
ceny materiatow budowlanych, energii i transportu.
W ocenie Zarzadu koszty te powinny by¢ w znacznej
mierze rekompensowane WyzZszymi wycenami
skomercjalizowanych obiektow, a zatem wzrost nie
powinien miec¢ istotnego wptywu na marze uzyskiwane

przez Grupe.



ROSNACE ZAINTERESOWANIE RYNKIEM
NIERUCHOMOSCI W EUROPIE CENTRALNEJ
| W POLSCE.

Grupa oczekuje dalszego wzrostu zainteresowania
nowymi obiektami biurowymi klasy A w Europie
Centralnej, w tym w Polsce. Czynnikiem wspierajacym
popyt bedzie atrakcyjny spread pomiedzy stopami
nieruchomosci

kapitalizacji biurowych w Polsce

a oprocentowaniem obligacji skarbowych strefy euro.

CZYNNIKIWEWNETRZNE

KONCENTRACJANA DUZYCH PROJEKTACH.

W roku 2021 i kolejnych Grupa zamierza koncentrowac
sie na realizacji duzych budynkow biurowych (powyzej
20 tys. m2 ) oraz tzw. parkow biurowych, tj. kompleksow
budynkdw biurowych o tacznej powierzchni do 100 tys.
m2 GLA. Realizacja

wypracowywac

parkéow  biurowych pozwala
dzieki

korzysciom skali, a nabywaniem parkéw biurowych po

wyzsze marze osigganym

ich  komercjalizacji jest zainteresowanych wiecej
podmiotow, w szczegdlnosci zagranicznych inwestorow
miedzynarodowych o znaczaco wyzszym potencjale
inwestycyjnym. Rownolegle Grupa planuje realizowac:
(i) czesci biurowe i ustugowe w projektach mieszanych
(ang.
ustugowe i

mixed-use), tj. taczacych funkcje biurowe,

mieszkaniowe. Deweloperem czesci

mieszkaniowych jest Grupa Resi Capital. W 2021 roku
Grupa petnita na rzecz Grupy Resi Capital funkcje
generalnego  wykonawcy — w  obszarze  ustug
projektowych, budowlanych i wykonczeniowych czesci
mieszkaniowych, jednak dziatalnos¢ ta nie bedzie
kontynuowana w latach kolejnych. Grupa planuje
rowniez realizowa¢ pojedyncze mniejsze projekty,

wykonywane w oparciu o najwyzsze standardy

architektoniczne i wykonawcze,  umiejscowione

w najlepszych lokalizacjach (tzw. projekty butikowe)

DALSZE PODNOSZENIE STANDARDOW
TECHNOLOGICZNYCH NOWYCH BUDYNKOW W
CELU PODNIESIENIAICH ATRAKCYJNOSCIDLA
INWESTOROW DOCELOWYCH

Zgodnie z dotychczasowa praktyka, Grupa planuje

KSZTALTOWANIE  SIE STOP

PROCENTOWYCH.

RYNKOWYCH

Majac na uwadze pierwszg od wielu lat decyzje Rady
Polityki Pienieznej o podwyzce stép procentowych
NBP, podjeta w pazdzierniku 2021 roku, a takze
kolejne, ktore w rezultacie doprowadzity stope
referencyjna do poziomie 3,5%, Grupa identyfikuje
mozliwos¢  dalszego  systematycznego  wzrostu
poziomu stép procentowych w kolejnych miesigcach,
co wptynetoby na poziom kosztow finansowych

ponoszonych przez Grupe

istotne dla rozwoju grupy

wdrazanie w kolejnych projektach nowych rozwiagzan
technologicznych oraz rozwiazar architektonicznych,
ktérych pojawienie sie na rynku bedzie pozytywnie
przyjmowane przez potencjalnych najemcow
i inwestorow oraz akceptowane przez nich cenowo,
pozwalajac na zachowanie marzy wykonawcze] na
poziomach zblizonych do odnotowywanych historycznie.
Grupa zamierza réwniez ubiegaé sie o przyznanie
wszystkim swoim projektom certyfikatéw
zréwnowazonego budownictwa w systemie BREEAM,
WELL Health&Safety Rating (WELL HSR).

W przypadku pojawienia sie nowych certyfikatow,

oraz
ktérych  przyznanie budynkom biurowym bedzie
korzystnie postrzegane przez ich uzytkownikéw, Grupa

rozwazy podjecie staran o ich uzyskanie.

DALSZA BUDOWA PORTFELA PROJEKTOW,
ZAPEWNIAJACEGO UZYSKIWANIE PRZYCHODOW
| PRZYCHODOW PIENIEZNYCH NA KOLEJNE LATA.

Projekty z portfolio Grupy znajduja sie w réznych

etapach Zaawansowania, z czego najmniej

zaawansowane beda komercjalizowane i przeznaczone
do sprzedazy po roku 2022. W celu zapewnienia
ciggtosci dziatalnosci w latach kolejnych Grupa planuje
kontynuacje szeregu

aktywnych dziatan,

koncentrujacych  sie  obecnie na  poszukiwaniu

atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych. W tym celu
Grupa kilkuset

wspotpracuje  z posrednikami

nieruchomosci z catej Polski.



PODSTAWOWE SKtADNIKI
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody z najmu i aranzacji 40445 59021
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami (18201) (26 070)
Wynik z najmu i aranzacji 22244 32951
Zysk/strataz wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 257261 233801
Zysk/strata z nieruchomosci inwestycyjnych 279505 266752
Przychody z pozostatych uméw z klientami 35513
Koszty pozostatych umow z klientami (24527) -
Koszty ogolnego zarzadu (43265) (21819)
Pozostate przychody operacyjne 10285 9116
Pozostate koszty operacyjne (15516) (7 545)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 241995 246504
Przychody finansowe 1411 3976
Koszty finansowe (38192) (49909)
Udziat kach jednostek Stkontrol h i h

ziat w zyskac J,e‘ nostek wspdétkontrolowanych wycenianyc 30161 (794)
metoda praw wtasnosci
Zysk brutto 235375 199777
Podatek dochodowy (45755) (54064)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowane;j 189620 145713
Zysk netto za okres 189620 145713
Inne catkowite dochody
Pozycje, ktore moga podlega¢ przeklasyfikowaniu do zysku
w kolejnych okresach sprawozdawczych:
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 2 (49)
Inne catkowite dochody netto 2 (49)
CAEKOWITY DOCHOD ZA OKRES 189 622 145 664
Zysk najedna akcje:
- podstawowy z zysku za okres (PLN) 916 8,38

- rozwodniony z zysku okres (PLN) 9,12 8,38



Spadek przychoddéw z czynszu w roku 2021 roku w
poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego
roku wynika ze sprzedazy w czerwcu 2020 roku
kompleksu budynkéw biurowych Equal Business
Park A-C. Spadek wynajmowanej powierzchni
biurowej oraz przychodéw z najmu z tego tytutu
zostat czesciowo zrekompensowany przez szybko
postepujaca komercjalizacje inwestycji biurowych
oddanych do uzytkowaniaw 20191 2020 roku, jak i
rozpoczeciem komercjalizacji budynkéw oddanych

do uzytkowaniaw 2021 roku.

W pozycji zysk z wyceny i sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych Grupa wykazuje zyski i straty:
(i) z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
(gruntow, projektow w trakcie budowy, projektow
ukonczonych  uwzgledniajagce  postep  prac
budowlanych oraz podpisywanie kolejnych umdw
najmu (réwniez tzw. pre-lease, tj. umow
zawieranych przed uzyskaniem pozwolenia na
uzytkowanie  budynku), (i) ze sprzedazy

nieruchomosci inwestycyjnych.

Wzrost kosztow ogdlnego zarzadu w roku 2021 w
poréwnaniu  do roku 2020 roku wynika z
rozpoznania kosztéw programu motywacyjnego
wysokosci 6,3 min zt oraz odwrdécenia w 2020 roku
kosztéw programu motywacyjnego w wysokosci
1,7 min zt rozpoznanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w roku
2019 roku. Pozostata zmiana wynika gtownie ze
wzrostu wynagrodzen i ustug obcych, ktére sa
konsekwencja wzrostu skali dziatalnosci Grupy

oraz wyzszych kosztéw amortyzacji.

W 2021 roku Grupa Kapitatowa rozpoznata
sprzedaz gruntow i naktadéw inwestycyjnych do

jednostek z grupy kapitatowej Resi Capital S.A.

Sprzedaz dotyczyta nieruchomosci przeznaczonych
pod realizacje czesci mieszkaniowych w ramach
projektow typu mixed-use, gdzie Grupa Cavatina
Holding S.A. bedzie realizuje czesci biurowe
inwestycji, natomiast za budowe i zarzadzenie
czescig mieszkaniowa inwestycji odpowiedzialna
jest sie Grupa Resi Capital S. A., ktérej wtascicielem
jest Cavatina Group S.A., bedaca akcjonariuszem
wiekszosciowym  Spoétki.  Sprzedaz  zostata
rozpoznana w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw w ramach linii sprawozdawczych
przychody (i koszty) z pozostatych umow

z klientami.

Spadek kosztow finansowych w2021 roku
wzgledem okresu poréwnawczego wynika w
gtobwnej mierze z nizszych kosztow rdznic
kursowych, wynikajacych z mniejszych fluktuacji
kursu EUR/PLN wzgledem 2020 roku, w ktorym
PLN istotnie ostabit sie wzgledem EUR.

W 3 wrzesnia 2020 roku Grupa dokonata zbycia
65% udziatow w jednostce zaleznej Cavatina Office
Sp. z 0.0. w wyniku dokonanej transakgji, stata sie
jednostka  wspotkontrolowana,  ktoérej udziaty
wyceniane sg metoda praw wtasnosci. W okresie 12
miesiecy zakorczonym 31 grudnia 2021 roku,
Grupa rozpoznata z tego tytutu przychdéd w kwocie
30 161 tys. zt.

Wynik netto z dziatalnosci kontynuowanej wyniost
189 620 tys. zt na koniec grudnia 2021 roku
(wzrost o 30% wobec okresu poréwnawczego).
Znaczacy wzrost wynika przede wszystkim
z rosnacej skalia dziatalnosci oraz postepujacego
zaawansowania prac i komercjalizacji
realizowanych przez Grupe projektow
inwestycyjnych co przektada sie na ich wycene do

wartosci godziwej.



Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.

AKTYWA

Aktywa trwate

Aktywa niematerialne
Wartos¢ firmy
Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanychwycenianych metoda praw

witasnosci

Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa niefinansowe

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu najmu oraz pozostate naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny (przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej)

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy
Roznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej

Zyski zatrzymane

Kapitat wtasny ogétem

Zobowiazania dtugoterminowe
Kredytyipozyczki

Obligacje

Zobowiazania inwestycyjne
Zobowiazania z tytutu leasingu

Pozostate zobowigzania finansowe
Pozostate zobowiazania niefinansowe
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowiazania inwestycyjne
Zobowiazania z tytutu leasingu

Pozostate zobowiazania finansowe
Pozostate zobowigzania niefinansowe
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego
Zobowiazania ogétem
KAPITAEWEASNY | ZOBOWIAZANIA

31 grudnia 2021 roku

2150469
98
82425
70714
1903852

60799

26171
3170
3240

347700
64203
49258

226

47 606

54382

132025

2498169

31 grudnia 2021 roku
1053900

323677
84061
(45)

646207

1053900
1075174
853449
115774
16574
32257
2171
2177
52772
369095
15885
127436
9793
137 604
2631
40485
25912
1609
7740
1444269
2498169

31 grudnia 2020 roku
1292025

151

82425

7555

1118426

29013

50016
3442
997
112864
32954
29268
78
11825
25290
13449
1404889

31 grudnia 2020 roku
669521

226177

(47)

443391

669521
534674
451639
28449
11309
10861
1217
31199
200694
9790
66 984
102328
1143
6487

6 654
3156
4152
735368
1404889



Suma aktywow na koniec 2021 roku wyniosta 2
498 min zt wobec 1 405 min zt na koniec 2020
roku. Aktywa trwate wykazywaty wartos¢ 2 150
min zt wobec 1 292 min zt na koniec roku 2020,
stanowigc 86 % sumy aktywow ogdtem (92% na
koniec 2020 roku). Najistotniejszg ~ pozycja w
ramach aktywow  trwatych sa nieruchomosci
inwestycyjne (1 904 min zt, tj. 76% aktywodw na
koniec 2021 roku), na ktore sktadaja sie: grunty
nabyte w celu realizacji projektéw, nieruchomosci
budowie  oraz

inwestycyjne  w gotowe

nieruchomosci  inwestycyjne  po  uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie. Wzrost wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych jest konsekwencja
ponoszenia  naktadow  inwestycyjnych  na
realizowane projekty oraz ich wyceny do wartosci
godziwej (tych projektow, ktore spetniajg kryteria

zapisane w polityce rachunkowosci Grupy)

W ramach rzeczowych aktywoéw trwatych Grupa w
2021 roku prezentuje naktady na sale koncertowo-
konferencyjng (cze$¢ budynku Cavatina Hall w
Bielsku-Biatej) wraz z jej wyposazeniem w kwocie
64 488 tys. zt. Sala bedzie wykorzystywana przez
Grupe przede wszystkim na cele w obszarze CSR /
ESG.

Na koniec 2021 roku aktywa obrotowe osiggnety
wartos¢ 347 700 tys. zt tj. 14% sumy aktywow

(w okresie poréwnywalnym 8%).
p M M

Zmiana zobowigzan dtugoterminowych Grupy (na
koniec 2021 roku wynosity 1 075 min zt wobec
534,6 min zt na koniec 2020 roku) o 101% byta
przede  wszystkim

efektem pozyskania

dtugoterminowego finansowania kolejnych

inwestycji realizowanych przez Grupe.

Zobowigzania krotkoterminowe Grupy na koniec
2021 roku wynosity 369 095 tys. zt wobec 200
694 tys. zt na koniec 2020 roku (zmiana o 84%).
Przyrost salda jest wynikiem zwiekszonej skali
dziatalnosci, w  tym  pozyskania  nowych,
krotkoterminowych Zrodet finansowania (kredyty
obrotowe, faktoring odwrotny). W  pozydji
zobowigzania  inwestycyjne  krétkoterminowe,
ktérej wartos¢ na koniec 2021 roku wyniosta
137 604 tys. zt wobec 102 328 tys. zt na koniec
2020 roku Grupa wykazuje krétkoterminowa
czes¢ zobowigzan z tytutu prac wykonanych przez
podwykonawcéw  ustug  budowlanych  oraz
dostawcow materiatéw budowalnych, zakupionych

w zwigzku z realizowanymi inwestycjami.

Wzrost salda innych zobowigzan finansowych
wynika z salda faktoringu odwrotnego, z ktérego
Grupa korzysta od 2021 roku i dzieki ktéremu
moze elastycznie zarzadzac¢ efektywnym terminem

regulowania zobowiazan inwestycyjnych.




Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk/(strata) brutto

Korekty o pozycje:

Amortyzacja

Koszty z tytutu ptatnosci na bazie akcji wtasnych

Zysk/strataz wyceny i sprzedazy nieruchomosci

Udziatw (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda prawwtasnosci
Whycena instrumentow pochodnych

(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu naleznosci z tytutu najmu oraz pozostatych
naleznosci

(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu zapasdéw

(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu pozostatych aktywdw niefinansowych
Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu zobowiazan z wyjatkiem kredytéw i pozyczek
Odsetki

Podatek dochodowy zaptacony

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy

Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i aktywdw niematerialnych
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Sptata udzielonych pozyczek

Odsetki otrzymane

Pozostate

Wydatki

Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych i aktywdw niematerialnych
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne

Udzielenie pozyczek

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Rok zakoriczony
31 grudnia 2021r.

235375
(356827)
3733
6334
(257 261)
(30161)

1521
(19 990)

(31249)
(28 820)
25983
24093
(21766)
(29 244)

(121452)

Rok zakoriczony
31grudnia 2021r.

29333

88

28451

794

533661
17739

509773
6149

(504 328)

Rok zakonczony
31 grudnia 2020r.

199777
(342281)
2377
(1713)
(233801)
794

4597
(15948)

(21208)
(15562)
(40436)
12951
(42826)
8494

(142 504)

Rok zakonczony
31 grudnia 2020r.

607893
103
556398
49559
1788
45
411054
668
396063
13695
628

196839



Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy

Wptywy z tytutu emisji akcji

Wptywy z tytutu zaciagniecia pozyczek/ kredytéw
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
Faktoring odwrotny

Wydatki

Sptata pozyczek/kredytéw

Wykup dtuznych papierow wartosciowych
Faktoring odwrotny

Sptata gtownej czesci zobowigzan z tytutu leasingu
Odsetki od zobowiazan z tytutu leasingu

Odsetki od kredytow, pozyczek oraz dtuznych papieréw wartosciowych

Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki dominujace]
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
wyniosty w 2021 roku (-) 121 452 tys. zt, wobec (-)142
504 tys. zt w2020 roku.

Ujemne przeptywy w obu okresach sprawozdawczych
wynikajg w gtownej mierze z korekty wyniku brutto o
niepieniezny wynik z tytutu wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej wyniosty w 2021 roku (-) 504 328 tys. zt,
wobec 196 839 tys. w2020 Dodatnie

przeptywy w 2020 roku zostaty wygenerowane na skutek

zt roku.
sprzedazy kompleksu biurowego Equal Business Park A-C
w Krakowie oraz 65% udziatow w biurowcu Chmielna 89 w

Warszawie.

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2021r. 31 grudnia 2020r.
955584 447593

187204
554090 428275
97299 19318
116991 -
211228 530297
100210 417937
2700 92390
82342 -
2444 1064
423 535
23109 14371
- 4000
744356 (82704)
13449 41818
132025 13449

Po stronie wyptywdw kluczowe byty ponoszone w obu
okresach przez wydatki na nieruchomosci inwestycyjne
(akwicyzja gruntéw oraz koszty realizacji inwestycji), przy
czym wzrost o 29% rok do roku wynikat ze zwiekszonej

skali dziatalnosci Grupy.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
wyniosty w 2021 roku 744 356 tys. zt, wobec (-) 82 704
tys. zt w 2020 roku. Znaczace dodatnie przeptywy w 2021
roku wynikaty z trzech czynnikéw: (i) pierwszej publicznej
emisji akcji Jednostki dominujacej, (ii) istotnych emisji
obligacji przez Jednostke dominujaca, (iii) pozyskaniu
nowych pozyczek i kredytéw przez spotki zalezne oraz
Jednostke dominujaca. Pozyskane finansowanie postuzyto
Grupie finansowaniu rozpoczetych w latach ubiegtych

projektow inwestycyjnych oraz rozpoczeciu nowych.

Ujemne przeptywy w roku ubiegtym wynikaty ze

wczesniejszej sptaty kredytéw na skutek sprzedazy

projektow inwestycyjnych w Krakowie i Warszawie.



Jednostkowe sprawozdanie
finansowe CAVATINAHOLDING S.A.

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Spétki Cavatina Holding S.A.

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
SPOLKI CAVATINA HOLDING S,A,

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody z tytutu odsetek i poreczen

Udziat w zyskach jednostek zaleznych i wspotkontrolowanych
wycenianych metoda praw wtasnosci

Przychody z umow z klientami

Koszty z tytutu odsetek i poreczen
Koszty zumodw z klientami

Koszty ogdlnego zarzadu

Pozostate przychody (koszty) operacyjne
Zysk z dziatalnosci operacyjnej

Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej
Pozostate przychody finansowe
Pozostate koszty finansowe

Zysk brutto

Podatek dochodowy

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej
Inne catkowite dochody netto

Zysk na jedna akgcje:

- podstawowy z zysku za rok obrotowy (PLN)

- rozwodniony z zysku za rok obrotowy (PLN)

Rok zakonczony

31 grudnia 2021r.

29292
194325

11360
(22070)
(10407)
(10800)

(37)
191663
149
(817)
190995

(6480)
184515
184515

8,91
8,88

Rok zakonczony
31 grudnia 2020r.

18129

153931

160879
7532
380
(1797)
166994
(17887)
149107
149 107

8,57
8,57

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej w 2021 roku wynidst 184 515 tys. zt wobec 149 107 tys. zt w 2020 roku.

W sprawozdaniu z catkowitych dochodow istotng pozycje stanowi przychod z tytutu wyceny metoda praw wtasnosci

udziatéw w jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych, ktorej wzrost jest bezposrednio skorelowany z zyskami

poszczegblnych spdtek zaleznych z tytutu wyceny badz sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.



Sprawozdanie z sytuacji finansowej Spétki Cavatina Holding S.A.

AKTYWA

Aktywa trwate

Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspoétkontrolowanych wycenianych metoda praw

wiasnosci

Pozyczkiudzielone

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu udzielonych poreczen
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Pozyczkiudzielone

Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Zyski zatrzymane

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych
Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych
Obligacje

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowiazania krétkoterminowe

Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych
Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych
Obligacje

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

SUMA PASYWOW

Suma aktywow na koniec grudnia 2021 roku wyniosta
1 604 822 tys. zt wobec 896 942 tys. zt na koniec 2020

roku. Najistotniejszy wzrost odnotowano w pozycji
pozyczki udzielone do poziomiu 802 637 tys. zt na koniec
grudnia 2021 roku wobec 320 890 tys. zt na koniec
grudnia 2020 roku. Wzrost salda pozyczek udzielonych
podmiotom powigzanym w 2021 roku zwigzany jest z
rozwojem Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A. -
portfolio nieruchomosci

dalszym zwigkszaniem

inwestycyjnych.

31grudnia2021r. 31grudnia 2020r.
1552338 876241
749701 555351
802 637 320890
52484 20701
38354 2725
6
- 2043
2042
619 11875
11469 4052
1604822 896942
31grudnia2021r. 31 grudnia 2020r.
1060493 681221
323677 226177
458 254 225086
278562 229958
523382 208408
308 625 138442
88816 36474
115774 28449
137
10167 4906
20947 7313
5531
7623 867
9793 -
3386 641
145 274
1604822 896942
W 2021 roku nastgpit  wzrost  zobowigzan

dtugoterminowych do poziomu 523 382 tys. zt wobec
208 408 tys. zt na koniec grudnia 2020 roku.
Najistotniejsze pozycje zobowigzan stanowia pozyczki
otrzymane od podmiotéw powigzanych wyzszego
i nizszego szczebla oraz pozyczek i kredytow od
jednostek pozostatych, jak i wyemitowanych obligacji.
Catos¢ pozyskanego finansowania zostaje przeznaczona

na rozwoj Grupy Kapitatowej.



Sprawozdanie z przeptywodw pienieznych
Spétki Cavatina Holding S.A.

Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjne;j :

Zysk brutto
Korekty o pozycje:
Dywidendy otrzymane

Koszty z tytutu ptatnosci w formie akcji wtasnych

Udziat w zyskach jednostek zaleznych i wspotkontrolowanych wycenianych metoda praw

wtasnosci

Zysk ze zbycia jednostki zaleznej

(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu naleznosci z tytutu poreczen
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu pozostatych aktywow
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu zobowiazan, z wyjatkiem kredytow i pozyczek

Odsetki
Podatek dochodowy zaptacony
Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjne;j :
Whptywy :
Sprzedaz inwestycji w jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych

Sptataudzielonych pozyczek

Wydatki :
Nabycie inwestycji w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych

Udzielenie pozyczek

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Rok zakonczony
31grudnia 2021r.

190995

(202 153)

6334

(194 325)

(15628)

11256

2478

(10159)
(6)
(2103)

(11158)

Rok zakonczony

31 grudnia 2021r.

179599

179599

657637

25

657612

(478 038)

Rok zakoriczony
31 grudnia 2020r.

166 994
(118776)
51000

(1713)

(153931)

(7532)

2305

1404

203

(2009)
(12825)
4322

48218

Rok zakoriczony
31 grudnia 2020r.

329222

65906

263316

364980

50

364930

(35758)



Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej :

Whptywy :

Wptywy z tytutu emisji akcji

Wptywy z tytutu zaciagniecia pozyczek i kredytow
Emisjaobligacji

Wydatki :

Sptata pozyczekikredytow

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Dywidendy wyptacone

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu srodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw

Rdéznice kursowe netto na srodkach pienieznych i ekwiwalentach

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej na koniec
grudnia 2021 11 158 tys. zt

Najistotniejsze pozycje, ktore korygowaty zysk brutto to

roku wyniosty (-)

korekty z tytutu udziatu w zyskach jednostek zaleznych i

wspotkontrolowanych  wycenianych  metoda  praw
wtasnosci, odsetki oraz zmiana stanu naleznosci, ktérej
ujemny wptyw wynikat ze sprzedazy w czwartym kwartale
2021 naktadoéw na grunt, na ktérym realizowana bedzie
nieruchomos¢ mieszkaniowa przez spotke z grupy Resi

Capital S.A.

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej na
koniec grudnia 2021 roku wyniosty (-) 478 038 tys. zt i
powstaty  gtoéwnie z udzielania

wyniku pozyczek

jednostkom  zaleznym oraz ich sptaty w okresie

sprawozdawczym. W 2020 roku Spétka rozpoznata
dodatni przeptyw inwestycyjny z tytutu sprzedazy 65%

udziatéw jednej ze spotek zaleznych.

Rok zakorczony Rok zakonczony
31 grudnia 2021r. 31 grudnia 2020r.
565576 249737

187204 -
281073 230419
97299 19318
68963 258 640
66263 166497
2700 88143
4000
496 613 (8903)
7417 3557
4052 495
11469 4052

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej na koniec
2021 roku wyniosty 496 613 tys. zt

i wynikaty m.in. z tytutu emisji obligacji serii E, E1 oraz F

grudnia

i F1, podpisania nowych uméw pozyczek i kredytéw oraz

pierwszej publicznej emisji akcji Spotki.

Stan srodkow pienieznych na koniec grudnia 2021 roku
wyniost 11469 tys. zt.



ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

RENTOWNOSC GRUPY KAPITALOWE)J

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
CAVATINAHOLDINGS.A 31 grudnia 2021 r. 31 grudnia 2020
EBIT (tys. zt) zysk operacyjny 241995 246504
Rentownos¢ kapitatéw wtasnych ROE zysk netto / kapitat wtasny 17.99% 2589%
Rentownosc¢ aktywdw ogétem ROA zysk netto /aktywa ogdtem 7.59% 11,15%

Spadek wartosci EBIT wynika przede wszystkim z nizszego poziomu zysku z najmu i aranzacji (sprzedaz projektow w 2020
roku) oraz wyzszych kosztéw zarzadu (jednorazowe koszty zwigzane z program motywacyjnym oraz rosngca skala
dziatalnosci Grupy), ktore nie sa w petni mitygowane przez wyzszy zysk z wyceny i sprzedazy nieruchomosci

inwestycyjnych w poréwnaniu do 2020 roku.

Nizszy poziom wskaznikéw rentownosci ROE i ROA w 2021 roku wynika przede wszystkim z wyzszego poziomu aktywdw i
kapitatow wtasnych Grupy, ktore rosty szybciej niz zysk netto Grupy, m.in. za sprawg pierwszej publicznej emisji akcji, z

ktorej pozyskane srodki wypracujg zyski dopiero w przysztosci w ramach zwrotdw z realizowanych inwestycji.

ZADEUZENIE GRUPY KAPITALOWE)J

Stan na dzien Stan na dzien

CAVATINAHOLDINGS.A. 31 grudnia 2021r. 31 grudnia 2020r.
Wskaznik zadtuzenia netto zadtuzenie finansowe netto/aktywa 39,01% 37,98%
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego zobowigzania krétkoterminowe /suma aktywow 14.77% 14.29%
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego zobowigzania dtugoterminowe /suma aktywdw 43,04% 38,06%

Wozrost wskaznikéw zadtuzenia w 2021 roku wynika z zwiekszonego salda zobowigzan z tytutu kredytow, pozyczek i
obligacji na koniec 2021 roku wobec salda tych zobowigzan na koniec 2020 roku zaciggnietych na realizacje kolejnych i

kontynuacje dotychczasowych projektéw inwestycyjnych.



RENTOWN OSC S POl’_ Kl Rok zakoriczony Rok zakoriczony

CAVATINA HOLDING S.A. 31 grudnia 2021r. 31 grudtzia 2020
EBIT (tys. zt) zysk operacyjny 191663 160879
Rentownos¢ kapitatow wiasnych ROE zysk netto / kapitat wtasny 17.40% 21,89%
Rentownos¢ aktywow ogdotem ROA zysk netto /aktywa ogdtem 11,50% 16,62%

Mimo wyzszego zysku operacyjnego osiggnietego w 2021 roku poziomu wskaznikow rentownosci ROA i ROE spadt w
poréwnaniu do okresu poroéwnawczego m.in. w wyniku pierwszej publicznej emisji akcji Spotki, w wyniku ktorej zwiekszyty
sie aktywa i aktywo netto Spotki, a z ktérej pozyskane srodki wypracuja zyski dopiero w przysztosci w ramach zwrotéw z

realizowanych przez Grupe inwestycji.

ZADEUZENIE SPOLKI

Stan na dzieri Stan na dzieri
CAVATINAHOLDINGS.A. 31 grudnia 2021 r. 31 grudnia 2020
Wskaznik zadtuzenia netto zadtuzenie finansowe netto/aktywa 32,35% 22,93%
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego zobowigzania krotkoterminowe / suma aktywéw 1,31% 0,82%
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego zobowigzania dtugoterminowe / suma aktywéw 32,61% 23,24%

Na wzrost poziomu wskaznikéw zadtuzenia na koniec grudnia 2021 roku w poréwnaniu do wartosci z konca grudnia 2020
roku wptyneto pozyskane finansowanie dtuzne w ramach emisji obligacji i nowych umow pozyczek i kredytéw. Nowo

pozyskane finansowanie postuzyto finansowaniu realizacji inwestycji w nieruchomosci biurowe przez spétki Grupy.

OCENA SYTUACJI FINANSOWEJ

W ocenie Zarzadu Cavatina Holding S A obecna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy nie rodzi ryzyka w zakresie
mozliwosci biezacej sptaty zapadajacych zobowiazan jak dalszego rozwoju Grupy. Ocena ta bazuje przede wszystkim na
sporzadzonej przez Zarzad prognozie przeptywow pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w
ktorej 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 mozliwosc¢ pozyskiwania nowego finansowania zewnetrznego dla projektow w trakcie budowy oraz

czesciowego przedtuzania finansowania obrotowego. W tym obszarze, prognoza bazuje na:

1. przeptywach, ktére sg zabezpieczone podpisanymi umowami, a ktére to stanowig zdecydowana wiekszosc
zaplanowanych wptywodw finansowych, z ktérych Grupa moze skorzysta¢ w oparciu o odpowiednie zaawansowanie

ponoszonych naktadéw inwestycyjnych;

2. utrzymywania na poziomie minimum zblizonym do obecnego zadtuzenia z tytutu kredytéw obrotowych, zgodnie

z dotychczasowa historig i doswiadczeniami Grupy;

3. przeptywach, co do ktorych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych umdw w oparciu o podpisane wstepne

warunki finansowania.



Dodatkowo, Grupa ma szereg alternatywnych mozliwosci zapewniania finansowania dalszej dziatalnosci, ktore nie

zostaty uznane jako konieczne dla utrzymania ptynnosci i kontynuacji jej dziatalnosci, m. in.:
- sprzedaz ukonczonych i w znacznym stopniu skomercjalizowanych projektow,

- emisja kolejnych 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),

- emisja jednej 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 programowe;j,

- podpisanie umow finansowania dla projektow, ktére charakteryzuja sie juz wysokim poziomem przednajmu, adla

ktorych Grupa nie posiada jeszcze podpisanych wstepnych warunkéw finansowania,

- czesciowe refinansowanie wydatkow poniesionych na zakup gruntow.

Dodatkowo Grupe wspiera dotychczas zbudowana baza kapitatowa (w tym, dzieki przeprowadzone] pierwszej
ofercie publicznej akcji) oraz mozliwos¢ elastycznego zarzadzania procesem inwestycyjnym (przede wszystkim na

skutek zachowania w Grupie kompetencji zwigzanych z generalnym wykonawstwem).

SEZONOWOSC PRZYCHODOW | ZYSKOW (STRAT)
WPLYWAJACYCH NAWYNIKI FINANSOWE

W roku 2021 przychody Grupy nie wykazywaty sezonowosci. Jest to efektem specyfiki dziatalnosci Grupy,
niewykazujacej powtarzalnosci w cyklach kalendarzowych niezaleznie od stopnia rozwoju i skali dziatalnosci.
Sezonowosci nie wykazywat réowniez zysk (strata) z wyceny i sprzedazy z nieruchomosci inwestycyjnych. Jego
zmienno$¢ w czasie byta zalezna wytacznie od: (i) harmonogramoéw realizacji poszczegdlnych projektow,
w szczegdlnosci dat ukonczenia poszczegolnych etapdw inwestycji budowlanej (rozpoznawanie wartosci projektu
w czasie), (ii) tempa komercjalizacji oraz (i) dat sprzedazy projektu na rzecz inwestora zewnetrznego. Zarzad

nie przewiduje zmian w tym zakresie w kolejnych latach.

SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ
| ZARZADZANIA RYZYKIEM

Opis gtownych cech stosowanych w Spdétce systemdw kontroli wewnetrznej i zarzadzenia ryzykiem w odniesieniu
do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych przedstawiono w pkt. |1

Oswiadczenia o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego - ktéry stanowi wyodrebniong czes$¢ niniejszego sprawozdania.



Zobowigzania finansowe

Spotki i Grupy Kapitatowej CAVATINA HOLDING S.A.

Zobowigzania z tytutu zaciaggnietych kredytéw na dzien 31 grudnia 2021 roku

Kredytobiorca

CAVATINAGW Sp.zo.o.

CAVATINAGW Sp.zo.0.

CAVATINAGW Sp.zo.o.

CAVATINAGW Sp.zo.o.

Carbon Tower Sp.z0.0.

Tischnera Office Sp.z 0.0.

CAVATINAGW Sp.zo.o.

CavatinaSPV45Sp.zo.o.

CavatinaSPV85Sp.zo.0.

CavatinaSPV 14 Sp.z 0.0.

CavatinaSPV 14 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 7 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 11Sp.zo.0.

CavatinaSPV 7 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 11Sp.zo.0.

CavatinaHolding S.A.

Kredytodawca

Bank Ochrony Srodowiska S.A.

ING Bank Slaski S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Getin Noble Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Getin Noble Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Bank Gospodarstwa
Krajowego S.A.

Bank Gospodarstwa
Krajowego S.A.

Bank Gospodarstwa
Krajowego S.A.

BerlinHyp A.G.

Bank Polska Kasa Opieki S.A.

BerlinHyp A.G.

Bank Polska Kasa Opieki S.A.

AIONS.A.

ogétem

Zobowiazanie

41156

14706

11084

50000

105332

156866

19911

48216

57713

21378

1307

180495

39050

59406

806620

Oprocentowanie

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor +marza

Euribor + marza

Wibor +marza

Wibor +marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Euribor + marza

Wibor +marza

Euribor + marza

Termin sptaty

28.07.2023

30.05.2023

28.07.2022

2506.2022

20.12.2030

15.05.2030

04.11.2022

14.01.2033

20.12.2036

20.06.2037

20.12.2023

31.12.2027

31.12.2024

11.03.2028



Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji na dzien 31 grudnia 2021 roku

Emitent

CavatinaHolding S.A.

CavatinaHolding S.A.

CavatinaHolding S.A.

CavatinaHolding S.A.

Cavatina Holding S.A.

*obligacje serii E oraz E1 sq notowane na rynku Catalyst.

Seria

Obligacjeseria C

Obligacje seria E*

ObligacjeseriaE1*

ObligacjeseriaF

ObligacjeseriaF1

ogétem

Zobowiazanie

92793

19983

20255

19925

55611

125567

Oprocentowanie

WIBOR +marza

WIBOR +marza

WIBOR +marza

oprocentowanie state

WIBOR +marza

Zobowiazania z tytutu zaciggnietych pozyczek na dzien 31 grudnia 2021 roku

Pozyczkodawca

CavatinaSp.zo.o.

CavatinaSp.zo.o.

CavatinaSp.zo.o.

podmiot niepowiazany

podmiot niepowigzany

podmiot niepowiazany

podmiot niepowiazany

podmiot niepowiazany

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

Pozyczkobiorca

CavatinaSPV 3Sp.zo.0.

CavatinaHolding S.A.

CavatinaHolding S.A.

CavatinaSPV 12 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 12 Sp.zo.0.

CavatinaGW Sp.zo.o0.

CavatinaSPV 19 Sp.zo.o.

CavatinaHolding S.A.

ogétem

Zobowigzanie

27671

19363

40685

15625

10334

150

23406

37032

174265

Oprocentowanie

Euribor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

oprocentowanie state

oprocentowanie state

oprocentowanie state

oprocentowanie state

oprocentowanie state

Termin sptaty

30.06.2022

21.06.2024

22.12.2024

31.03.2024

19.11.2024

Termin sptaty

31.12.2025

31.12.2025

27.04.2031

31.01.2022*

31.01.2022"

24.06.2022

15.01.2023

3.09.2025



Zobowigzania warunkowe na dzien 31 grudnia 2021 roku

Dtuznik

CavatinaSp.zo.o.
Carbon Tower Sp.z 0.0.

Tischnera Office Sp.z 0.0.

Diamentum Office Sp.z 0.0.

CavatinaGW Sp.zo.o0.

CavatinaSPV 12Sp.zo.0.

EquallSp.zo.0.

100k Sp. z 0.0.

Equallll Sp.z o.o.

CavatinaSPV 19 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 85Sp.zo.0.
CavatinaGW Sp.zo.0.

CavatinaSPV 12 Sp.zo.0.

CavatinaGW Sp.zo.o0.

CavatinaSPV 1Sp.zo.0.

CavatinaSPV 14 Sp.zo.0.

CavatinaSPV 7 Sp.zo.0./
CavatinaSPV 11 Sp.zo.0.

CavatinaGW Sp.zo.o.

CavatinaSp.zo.o.

Podmiot udzielajacy
finansowania/gwarancji

Getin Noble Bank S.A.
Getin Noble Bank S.A.

Alior Bank S.A.

MOS Sp.zo.0.

Getin Noble Bank S.A.

LaManiaSp.zo.0.

EBP A Sp.zo. (dawniej:
Ormelle Sp.z0.0.)

EBP B Sp.zo.0. (dawniej:
OsigliaSp.z0.0.)

EBP C Sp. Z 0.0. (dawniej:
Oncino Sp.z.0.0.)
MTG Finance Sp.z0.0.

BGKSA.
Pekao Faktoring Sp.z 0.0.

LaManiaSp.zo.o.

ArcelorMittal DSP Sp. zo. o.

Getin Noble Bank S.A.

BGKS.A.

Berlin Hyp AG/ Bank Polska
Kasa Opieki S.A.

Towarzystwo Ubezpieczen
Wzajemnych "TUW"

Getin Noble Bank S.A.

Ogotem

Poreczenie / gwarantowane
zobowigzanie

poreczenie kredytu
inwestycyjnego

poreczenie kredytu
inwestycyjnego

poreczenie kredytu
inwestycyjnego

zapewnienie spetnienia
obowiazkdw wynikajacych
zumowy sprzedazy
nieruchomosci Diamentum
Office

poreczenie kredytuw rachunku
biezacym

refinansowanie zakupu
nieruchomosci

zapewnienie spetnienia
obowiagzkéw wynikajacych
zumowy sprzedazy
nieruchomosci Equal Business
Park A

zapewnienie spetnienia
obowigzkow wynikajacych
zumowy sprzedazy
nieruchomosci Equal Business
Park B

zapewnienie spetnienia
obowiazkéw wynikajacych

Z umowy sprzedazy
nieruchomosci Equal Business
Park C

refinansowanie zakupu
nieruchomosci

poreczenie kredytu
budowlanego

umowa faktoringu odwrotnego

refinansowanie zakupu
nieruchomosci

dostawa stali zbrojeniowej
(kredyt kupiecki)
zabezpieczenie ewentualn.
roszczen z tytutu realizacji
zastepczego inwestycji drogowe;j
realizowanych przez Cavatina
SPV 1 Sp.zo0.0.w Gdansku.
porecznie kredytu
inwestycyjnego

porecznie kredytu
inwestycyjnego i kredytu na VAT

gwarancja nalezytego wykonania
i usuniecia usterek - Palio B

zabezpieczenie ewentualn.
roszczen z tytutu realizacji
inwestycji drogowych

realizowanych przez Cavatina Sp.

7 0.0. przy ul. Wielickiej.

Termin waznosci
poreczenia

20.12.2024

20.12.2024

15.05.2030

31.03.2025

04.11.2022

31.01.2022

31.05.2022

31.05.2022

31.05.2022

11.01.2022

20.12.2022
21.01.2023

31.01.2022

30.06.2022

31.12.2024

20.06.2037

31.12.2027

30.06.2022

31.12.2025

Maksymalna
kwota

5060
105332

156865

20064

19911

15625

2957

6944

13654

23406

57713
14945

10334

4811

4837

22 685

219545

965

1400

707053



Informacje o udzielonych pozyczkach,
w tym podmiotom powigzanym

Pozyczkiudzielone na dziert 31 grudnia 2021 roku

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Kwota Waluta Rodzaji wysokosc' Termin .
stopy procentowej wymagalnosci
5445 EUR
CavatinaHolding S.A. Cavatina Office Sp.z 0.0. WIBOR +marza 31.12.2037
25044 PLN
CavatinaGW Sp. z 0.0. Pensieri Sp. z 0.0. 618 PLN WIBOR + marza 3.04.2023
CavatinaHolding S.A. Fundacja Fiducia 509 PLN WIBOR + marza 8.06.2024
CavatinaHolding SA. po octate 2407 PLN WIBOR +marza 29.10.2022
ogoétem 28578

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Warunki transakcji zawieranych przez Spotke 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.

taczne kwoty transakcji zawarte z podmiotami powigzanymi za biezacy i poprzednie okresy obrotowe zostaty podane

w nocie nr 34 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku.

Instrumenty finansowe

Szczegbtowe informacje dotyczace polityki rachunkowosci w zakresie instrumentéw finansowych oraz ich
klasyfikacji i wyceny, jak rowniez przyjete przez Spétke i Grupe cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym
kredytowym, stopy procentowej, walutowym oraz ryzykiem zarzadzania ptynnoscig zostaty zaprezentowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy oraz w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spotki

sporzadzonych za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.
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ISTOTNE ZDARZENIA

w okresie sprawozdawczym oraz po dniu bilansowym

DEBIUT SPO£KI NA RYNKU GEOWNYM
WARSZAWSKIEJ GIELDY PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W dniu 23 lipca 2021 roku Cavatina Holding S.A.
zadebiutowata na Gtownym Rynku Gietdy Papierdw
Wartosciowych w  Warszawie. Wartos¢ oferty
wyniosta 187,5 min zt. Do inwestoréw indywidualnych
trafito 907 440 akcji, natomiast do inwestorow
instytucjonalnych 6 592 560 oferowanych papierdw.

Z dniem 11 sierpnia 2021 r. do obrotu gietdowego na
rynku  podstawowym  zostato  wprowadzonych
17.398.198 akgji serii A'i 7.500.000 akcji serii B. Akcje
zostaty zarejestrowane w KDPW i oznaczone kodem
ISIN ,PLCVTNHO0040". Akcje serii A i B Spotki
notowane s3 w systemie notowan ciagtych pod
oznaczeniem ,CAV” i skrocong nazwa ,CAVATINA”.

Po uwzglednieni kosztéw emisji, Spdtka pozyskata
ponad 1815 min

przeznaczone na udzielenie przez Emitenta pozyczek

zt  wptywow, ktore zostaty
do spotek celowych. Spotki celowe otrzymane srodki

wydatkowaty na finansowanie naktaddéw

inwestycyjnych  zwigzanych  z  poszczegdlnymi
projektami, w tym m. in. 85 mln zt przeznaczono w dniu
10 sierpnia na sfinansowanie zakupu nieruchomosci
gruntowych we Wroctawiu, na ktérych realizowane sg
obecnie projekty Quorum A oraz Quorum B

Szczegoty zostaty opisane w raporcie biezacym nr

19/2021).

AKCJE CAV na GPW
KOD AKCJI PLCVYNHO0040
SKROT CAV

WIG-Poland, Investor MS,
WIG-NIERUCHOMOSCI, WIG,
SWIG80

Przynaleznos¢ do
indeksow

g

EMISJA OBLIGACJI SERIIF
W dniu 30 marca 2021 r. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Emitenta podjeto uchwate w sprawie

emisji 23 196 obligacji na okaziciela serii F.

W dniu 31 marca 2021 r. Emitent dokonat przydziatu
13 796 obligacji

inwestorow

serii F na rzecz wybranych

instytucjonalnych.  Termin  wykupu
obligacji przypada w dniu 31 marca 2024 r. Szczegoty

zostaty opisane w raporcie EBI nr 4/2021.

EMISJAOBLIGACJISERIIE1
W dniu 2021

Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A.

27 maja roku Nadzwyczajne
podjeto uchwate w przedmiocie emisji obligacji serii
E1. Ponadto Zarzad Cavatina Holding S.A. podjat w
dniu 15 czerwca 2021 roku uchwate w przedmiocie
wstepnej alokacji obligacji na okaziciela serii E1 -
kwota zapisow wyniosta 20 500 tys. zt. Termin
ostatecznego wykupu obligacji przypada na dzieh 22
grudnia 2024

dopuszczone do alternatywnego systemu obrotu i

roku. Obligacje serii E1 zostaty
poczawszy od dnia 29 czerwca 2021 roku sa notowane
na rynku Catalyst. Szczegdty zostaty opisane w

raporcie EBI nr 9/2021.

EMISJA OBLIGACJI SERIIF1
W dniu 19 listopada 2021 roku Zarzad podjat uchwate
w sprawie emisji 56.120 obligacji na okaziciela serii F1 o

tacznej wartosci nominalnej 56 120 tys. zt.

W dniu 19 listopada 2021 r. Emitent dokonat przydziatu
obligacji serii F1 na rzecz wybranych inwestoréw
instytucjonalnych. Termin wykupu obligacji przypada w
dniu 19 listopada 2024 roku Szczegdty zostaty opisane
w raporcie biezacym nr 23/2021.
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PROGRAM PUBLICZNEJEMISJI OBLIGACIJI
W dniu 21 wrzesnia 2021 r. Zarzad Spotki podjat
uchwate o ustanowieniu w Spotce programu emisji
obligacji (,Program”), w ramach ktérego Spotka bedzie
uprawniona do emitowania, w jednej lub wielu seriach,
obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
200 min zt. W dniu 11 stycznia 2022 roku Komisja
Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny
na podstawie ktérego zostanie przeprowadzona emisja
obligacji w ramach Programu. W dniu 10 lutego 2022
roku Zarzad Spétki podjat uchwate o emisji do 50.000
zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych
P2022A o tacznej

nominalnej do 50 min zt z terminem ich wykupu

na okaziciela serii wartosci

wynoszacym 3 lata i 6 miesiecy od dnia emisji obligacji.

W dniu 3 marca 2022 r. Zarzad Spotki podjat uchwate
o warunkowym przydziale 40.695 zabezpieczonych,
oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii
P2022A o tacznej wartosci nominalnej 40.695.000 zt.
Zgodnie z uchwatg nr 229/2022 Zarzadu Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW”) z
dnia 9 marca 2022 roku, pierwszy dzien notowania
wyemitowanych przez Spoétke obligacji zwyktych na
P2022A na
prowadzonym przez GPW zostat ustalony na dzien
11 marca 2022 roku.

okaziciela serii rynku regulowanym

PROGRAM EMISJI OBLIGACJI

W dniu 23 grudnia 2021 roku Emitent ustanowit
program emisji do kwoty 200 mlIn zt wyemitowanych
oraz niewykupionych obligacji, ktéry bedzie
organizowany przez Santander Bank Polska S.A. oraz
Powszechng Kase Oszczednosci Bank Polski S.A.
(,Program”) oraz =zawart stosowng umowe
programowa. Obligacje beda oferowane w trybie
sporzadzenia

oferty publicznej niewymagajacej

prospektu w rozumieniu Rozporzadzenia
2017/1129 ani memorandum informacyjnego w
rozumieniu Ustawy o Ofercie. Obligacje moga zostac
wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu organizowanym przez Gietde Papierow
Wartosciowych z siedziba w Warszawie. Szczegoty

zostaty opisane w raporcie biezagcymnr 27 /2021.

Srodki pozyskiwane z emisji obligacji sq wydatkowe
zgodnie z celami poszczegdlnych emisji zapisanymi w

dokumentacjach emisyjnych.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Cavatina Holding S.A. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.



Istotne umowy finansowe

KREDYT INWESTYCYJNY ZACIAGNIETY

PRZEZ JEDNOSTKE ZALEZNA

W dniu 15 stycznia 2021 roku spétka zalezna od
Cavatina Holding S.A,, tj. Cavatina SPV 8 Sp. z o.0.
7z siedziba w  Krakowie zawarta z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie
umowe kredytu zwigzana 7z przedsiewzieciem
inwestycyjnym w postaci budynku biurowego Palio A

w Gdansku przy ul. Jana z Kolna.

Maksymalna wartos¢ udzielonego kredytu to 86 045
tys. zt, jednak nie wiecej niz 65,00% catkowitych
kosztéw Projektu okreslonych w budzecie jego
realizacji. Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada
na dzien 20 grudnia 2036 roku. Umowg objety jest
rowniez kredyt odnawialny na pokrycie VAT od

inwestycyjnych ~ w
000 tys. zt.

ostatecznej sptaty kredytu na pokrycie VAT przypada

ponoszonych wydatkow

maksymalnej kwocie 19 Termin
na 20 czerwca 2023 roku. Szczegodty zostaty opisane

w raporcie biezacym nr 2/2021.

KREDYT ZACIAGNIETY PRZEZ SPOtKE
W dniu 11 marca 2021 roku Cavatina Holding S.A. z
siedziba w Krakowie zawarta z bankiem AION S.A,
spotka akcyjng (société anonyme), z siedziba pod
adresem Rue de la Loi, 34-1040 Bruksela umowe
kredytu na maksymalng kwote 13 250 tys. EUR.
Srodki zostaty przeznaczone na dziatalno$¢ biezaca
Spoétki Cavatina Holding S.A. Termin ostatecznej
sptaty kredytu przypada na dzien 11 marca 2028
roku. zostaty opisane w

Szczegbty raporcie

biezacymnr 4/2021.

UMOWA POZYCZKI ZAWARTA PRZEZ JEDNOSTKE
ZALEZNA

W dniu 13 grudnia 2021 roku spotka zalezna Emitenta,
tj. CAVATINA SPV 12 sp. z o. o. (pozyczkobiorca)
zawarta z PZU Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywow  Niepublicznych BIS 1 (pozyczkodawca)
umowe pozyczki, ktérej celem jest finansowanie budowy

budynku biurowego "Quorum Office Park - budynek D"

g

w tacznej kwocie nieprzekraczajacej nizszej z podanych
kwot: (i) 116.800 tys. zt i (ii) 70% maksymalnych
kosztéw projektu Quorum Office Park - budynek D,
ktére wynosza 166.924 tys. zt. Dniem ostatecznej
sptaty Pozyczki jest dzien przypadajacy na 36 miesiecy
po dacie uruchomienia pierwszej transzy pozyczki na
podstawie Umowy, jednak nie pdzniej niz 30 stycznia
2025 roku, z zastrzezeniem iz termin ten moze ulec
przesunieciu o  kolejne 12  miesiecy, jezeli
Pozyczkobiorca, w terminie nie péZniejszym niz 30 dni
95 kalendarzowych przed dniem ostatecznej sptaty,
ztozy Pozyczkodawcy wniosek o przesuniecie dnia
ostatecznej sptaty o ww. okres. Szczegodty opisano

w raporcie biezacym nr 25/2021.

UMOWA KREDYTU WIELOPRODUKTOWEGO
ZAWARTA PRZEZ SPOLKI ZALEZNE

W dniu 15 grudnia 2021 roku spoétki zalezne Emitenta,
tj. CAVATINA SPV 7 sp. z 0. 0. z siedziba w Krakowie
oraz CAVATINA SPV 11 sp. z o. o. z siedziba
w Krakowie (tacznie kredytobiorcy) zawarty z BERLIN
HYP AG z siedziba w Berlinie, Niemcy oraz Bankiem
Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg w Warszawie (tacznie
kredytodawcy) umowe kredytu wieloproduktowego
obejmujacego kredyt budowlano - inwestycyjny i kredyt
na finansowanie naleznosci z tytutu podatku VAT, w
celu realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego w
postaci budynkéw biurowo - ustugowych Global Office
Park (,GOP”") budynek A i C w Katowicach, zgodnie z
ktéra kredytodawcy majg udzielic nieodnawialnego
kredytu budowlanego w maksymalnej wysokosci
rownej sposréd  nastepujgcych  wartosci:(i)
82.000 tys. 61,5%

zabudzetowanych kosztow projektu Global Office Park

nizszej
euro i (i) tacznych
A i C w Katowicach, ktére maksymalnie wynosza
135.803 tys. euro lub (iii) 65% tacznej wartosci
rynkowej nieruchomosci zrealizowanej w ramach
projektu Global Office Park A i C w Katowicach.

Szczegbty opisano w raporcie biezagcym nr 26/2021
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Inne wydarzenia

WYDANIE AKCJIW RAMACH WARUNKOWEGO
PODWYZSZENIA KAPITALU ZAKEtADOWEGO

W dniu 25 stycznia 2022 roku dokonano wydania
527 836 akcji w ramach  warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki (,Akcje
serii C”) zgodnie z uchwatg nr 4 NWZ Spétki z dnia
14 czerwca 2021 roku. Akcje serii C obejmowane sa
przez uczestnikow funkcjonujagcego w Spodtce
programu  motywacyjnego. Szczegdty opisano

w raporcie biezacym nr 6/2022.

POWOLtANIE CZLEONKAZARZADU

Na podstawie Uchwaty Nr 4/01/2022 powzietej
w dniu 31 stycznia 2022 roku, Rada Nadzorcza
Emitenta z dniem 1 lutego 2022 roku powotata
Pana Szymona Bedkowskiego w sktad Zarzadu
Spotki i powierzyta mu petnienie funkcji Cztonka
Zarzadu  odpowiedzialnego  gtoéwnie za
zarzadzanie procesami nabywania nieruchomosci
oraz komercjalizacji powierzchni.  Szczegoty

opisano w raporcie biezacym nr 10/2022.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Cavatina Holding S.A. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.



ZARZADZANIE | tAD KORPORACYJNY

Kapitat zaktadowy CAVATINA HOLDING S.A.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku kapitat zaktadowy Cavatina Holding S.A. wynosit 323.676.574,00 zt
i dzielit sie na 24898 198 akcje w tym: 17 398 198 akcji zwyktych na okaziciela serii A 7 500 000 akgji

zwyktych na okaziciela serii B. Wartos¢ nominalna jednej akcji wynosi 13 zt.

Kapitat zaktadowy zostat optacony w catosci. Akcje nie sg uprzywilejowane w zakresie prawa gtosu, prawa

do dywidendy ani podziatu majatku w przypadku likwidacji Spétki. Wszystkie Akcje sa akcjami zwyktymi. Kapitat

zaktadowy Spotki moze by¢ podwyzszony w drodze emisji nowych akcji albo w drodze zwiekszenia wartosci

nominalnej Akgji istniejacych. Statut nie przewiduje upowaznienia Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego

w ramach kapitatu docelowego.

ZMIANY W KAPITALE ZAKEADOWYM

W dniu 19 marca 2021 roku na mocy aktu notarialnego
Rep. A nr 1457/2021 Nadzwyczajne Walne Zgroma-
dzenie podjeto uchwaty w przedmiocie zamiany akgji
Spotki oraz scalenia (potaczenia) akcji Spdtki w nastepu-
jacy sposéb: Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
postanowito dokonac zmiany wszystkich akcji zwyktych
imiennych serii B, C, D na akcje zwykte na okaziciela
serii B,C,D.

Scalenie  akcji  Spotki zostato  dokonane  przy
proporcjonalnym zmniejszeniu tacznej liczby akgji
Spotki z liczby 226 176 574 do liczby 17 398 198 tj.
poprzez potaczenie kazdych z trzynastu akgji Spotki, w
jedna akcje Spot- ki o nowej wartosci nominalnej
wynoszacej 13 ztotych,  wobec czego stosunek
wymiany akcji Spotki zostaje  ustalony jako 13:1.
Scalenie akcji  Spotki  przeprowadza sie  przy
zachowaniu  niezmienionej  wysokosci  kapitatu

zaktadowego Spotkitj. 226 176 574 zt.

W dniu 30 lipca 2021 roku Sad Rejonowy dla Krakowa
- Srodmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, dokonat rejestracji
zmian art. 6 ust.1 Statutu Spoétki oraz podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki z kwoty 226 176 574 74,
o kwote 97 500 000 zt, do kwoty 323 676 574 zt,
poprzez emisje 7 500 000 akgji serii B Spotki.

Zmiany po dniu bilansowym,

Po dniu bilansowym, w dniu 25 stycznia 2022 roku
dokonano wydania 527 836 akcji w ramach
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki (,Akcje serii C”) zgodnie z uchwatg nr 4 NWZ
Spoétki z dnia 14 czerwca 2021 roku. Akcje serii C
obejmowane sa przez uczestnikéw funkcjonujacego

w Spotce programu motywacyjnego.

Struktura kapitatu zaktadowego po zmianach

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania,
wysokos¢ kapitatu zaktadowego Emitenta wynosi
330 862 194,00 zt, i dzieli sie na 25 426 034 akcje
o wartosci nominalnej 13 zt kazda w tym:

L] 17 398 198 akcji zwyktych na okaziciela serii A,
= 7 500 000 akgji zwyktych na okaziciela serii B,

= 527 836 akcji zwyktych na okaziciela serii C.
Ogodlna liczba gtoséw  wynikajagca z  wszystkich
wyemitowanych akgcji Spotki wynosi 25 426 034

gtosy na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Powyzsza wysokos$¢ kapitatu zaktadowego nie
zostata  jeszcze  ujawniona w  Rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego,
przy czym kapitat zaktadowy zostat skutecznie
podwyzszony z chwilg przyznania akacji serii C.
Emitent ztozyt wniosek do Sadu rejestrowego
o ujawnienie wysokosci kapitatu zaktadowego i
akcji serii C, przy czym wpis ten ma charakter

deklaratoryjny.



Struktura akcjonariatu CAVATINA HOLDING S.A.

ZNACZNI AKCJONARIUSZE EMITENTA NADZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Akcjonariusz Liczba akcji
Cayat|.r1a Grgup S.A.zosgbgm: 17398 198
dziatajagcymiw porozumieniu

Nationale-Nederlanden OFE 2000000
Value FIZ 1500000
Pozostali 4000000
Razem 24898 198

Udziat Liczba gtoséw Udziat gtoséw
w kapitale na Wz nawz
69,88% 17398 198 69,88%
8,03% 2000000 8,03%
6,02% 1500000 6,02%
16,07% 4000000 16,07%
100% 24898 198 100%

ZNACZNI AKCJONARIUSZE EMITENTANADZIEN 31 MARCA 2022 ROKU

Akcjonariusz Liczba akcji
Ca\./at|.na Grgup SAz osgbgm: 17 580 169
dziatajacymiw porozumieniu

Nationale-Nederlanden OFE 2 000 000
Value FIZ 1500000
Pozostali 4345 865
Razem 25426034

Udziat Liczba gtoséw Udziat gtoséw
w kapitale na WZ nawz
69,14% 17580 169 69,14%
7,87% 2000000 7,87%
5,90% 1500000 5,90%
17,09% 4345865 17,09%
100% 25426034 100%

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

Sp. z0.0. jest Pan Michat Dziuda Przewodniczacy Rady Nadzorczej Emitenta.

POLITYKADYWIDENDOWA
Polityka dywidendy Emitenta zaktada, ze Zarzad bedzie

rekomendowat ~ Walnemu  Zgromadzeniu  wyptate
dywidendy na jedna akcje w wysokosci ok. 20-50% zysku
netto. Jednoczesnie celem Spotki jest wyptacanie kwoty
stanowiacej atrakcyjny dla inwestoréw poziom stopy
dywidendy (ang. dividend vyield). Wyptata dywidendy
uzalezniona bedzie od posiadania zdolnosci dywidendowe;j
przez Emitenta (osiggniecia odpowiedniej wysokosci zysku
do podziatu w danym roku obrotowym lub mozliwosci
przeznaczenia kapitatow pochodzacych z zysku z lat
ubiegtych), sytuacji finansowej i ptynnosciowej Grupy oraz
potrzeb kapitatowych Grupy zwigzanych w szczegdlnosci
7 realizowanymi inwestycjami. Decyzja co do podziatu
zysku w danym roku obrotowym nalezy do Walnego
roku 2021 dywidenda nie byta

deklarowana ani wyptacana.

Zgromadzenia. W

KONTROLA NAD SPOEKA

Jednostka dominujaca najwyzszego szczebla jest
Cavatina  Sp. z o0.0. Jednostka bezposrednio
dominujacajest Cavatina Group S.A.

Cavatina Sp. z 0.0. jest kontrolowana przez Michata
Dziude petnigcego funkcje Przewodniczacego Rady
Nadzorczej Emitenta. , ktory posrednio kontroluje
Emitenta w ramach czego posrednio wywiera wptyw
Walne

udziaty w kapitale

na uchwaty  podejmowane  przez

Zgromadzenie. Pozostate
zaktadowym jednostki dominujacej najwyzszego
szczebla znajduja sie w posiadaniu cztonkéw rodziny
Michata Dziudy.

Statut

postanowienn dotyczacych naduzywania kontroli

Emitenta nie zawiera szczegdlnych

przez Akcjonariusza Kontrolujacego.



taczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji (udziatéw) Emitenta oraz akcji i udziatéow

odpowiednio w podmiotach powigzanych Emitenta bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych

i nadzorujacych Emitenta - oddzielnie dla kazdej osoby.

Imie i nazwisko

Rafat Malarz
Daniel Draga
Szymon Bedkowski
Paulina Dziuda

Filip Dziuda

"Michat Dziuda

Petniona funkcja

Prezes Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Cztonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Rady
Nadzorczej

Przewodniczacy
Rady Nadzorczej

tacznaliczba
akcji Emitenta
(w szt)

124 490

130015

32851

149120

taczna
wartosc
nominalna
(wzt)

1618370

1690195

427063

1938 560

*tacznaliczba
udziatéw w
CavatinaSp. z
0.0. (wszt)

77722

233165

3575196

tacznawartosé
nominalna

(w zt)

1658 200

3886 100

178759800

“Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Pan Michat Dziuda, petnigcy funkcje Przewodniczacego Rady

Nadzorczej Emitenta wraz z osobami dziatajacymi w porozumieniu, poprzez kontrolowane przez siebie spotki

Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina Group S.A. tj. znaczacego akcjonariusza Emitenta - posiada bezposrednio
i posrednio tacznie 17 580 169 akcji Emitenta (w tym bezposrednio: 149 120 akgji), stanowiacych tacznie 69,14%
akcjiw kapitale zaktadowym Spétki, uprawniajacych do oddania 17 580 169 gtoséw na WZA Emitenta.



ORGANY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

Zarzad CAVATINA HOLDING S.A.

W sktad Zarzqdu Spétkina dzien 31 grudnia 2021 roku wchodzili:

Rafat Malarz

Prezes Zarzqdu

KADENCJA

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

Daniel Draga

Wiceprezes Zarzqdu

POSZERZENIE SKEADU ZARZADU

Po dniu bilansowym, na podstawie Uchwaty
Nr 4/01/2022 powzietej w dniu 31 stycznia 2022
roku, Rada Nadzorcza Emitenta z dniem 1 lutego
2022 r. powotata Pana Szymona Bedkowskiego
w sktad Zarzadu Spoétki i powierzyta mu petnienie
funkcji Cztonka Zarzadu odpowiedzialnego gtoéwnie
za zarzadzanie procesami nabywania

nieruchomosci oraz komercjalizacji powierzchni.

Od dnia 1 lutego 2022 roku Zarzad Spoétki pracuje
w sktadzie trzyosobowym. Wspdlna kadencja
cztonkéw Zarzadu Emitenta uptywa z dniem
19 lipca 2022 roku.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Zarzqd Spotki pracuje w sktadzie:

Szymon Bedkowski

Rafat Malarz Daniel Draga

Cztonek Zarzqdu Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu

Kompetencje i zasady pracy Zarzqdu Jednostki Dominujqgcej okreslajq przepisy Kodeksu Spétek

Handlowych, postanowienia Statutu oraz wewnetrzne Regulaminy Spotki.

g
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Rada Nadzorcza CAVATINA HOLDING S.A.

W sktad Rady Nadzorczej na dzier 31 grudnia 2021 roku wchodzili:

Filip Dziuda Michat Dziuda Paulina Dziuda
Cztonek Rady Przewodniczqcy Cztonek Rady

Nadzorczej Rady Nadzorczej Nadzorczej

Anna Agnieszka
Duszanska Wiséniewska

Cztonek Rady Cztonek Radly
Nadzorczej) Nadzorczej

Wspdlna kadencja cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta uptywa z dniem 22 lipca 2023 roku.

ZMIANY W SKtADZIE RADY NADZORCZE)J

»  Wdniu 7 stycznia 2021 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Cavatina Holding S.A. podjeto uchwate
nr 2 w sprawie powotania Pani AgnieszkiWisniewskiej na cztonka Rady Nadzorczej Emitenta.
»  Wdniu 19 marca 2021 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Cavatina Holding S.A. podjeto uchwaty

W sprawie zmian w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej Emitenta, a mianowicie:

= uchwatanr 10 odwotano cztonkéw Rady Nadzorczej Pana Sebastiana Kulejewskiego i Pana Piotra Jasinskiego

ze sktadu Rady Nadzorczej, ze skutkiem na dzien podjecia niniejszej uchwaty,

= uchwatanr 11 powotano Pana Michata Dziude na Przewodniczacego Rady Nadzorczej Emitentai Panig Anne

Duszanska na Cztonka Rady Nadzorczej ze skutkiem na dzien podjecia niniejszej uchwaty.

Po dniu bilansowym, zadnych zmian w sktadzie Rady Nadzorczej nie byto.

Kompetencje i zasady pracy Rady Nadzorczej Jednostki Dominujqcej okreslajq przepisy Kodeksu Spétek

Handlowych, postanowienia Statutu oraz wewnetrzne Regulaminy Spétki.

I
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POLITYKA WYNAGRODZEN
cztonkdéw zarzadu i rady nadzorczej

Uchwata nr 14 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19 marca 2021 przyjeto polityke
wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i cztonkow Rady Nadzorczej Cavatina Holding S.A., zas Rada Nadzorcza
na podstawie upowaznienia przewidzianego ww. uchwata uszczegdtowita niektére zasady wynagradzania
cztonkdéw Zarzadu. Polityka Wynagrodzen okresla elementy wynagradzania cztonkéw Zarzadu i cztonkow
Rady Nadzorczej Emitenta wymagane przepisami Ustawy o Ofercie. Od roku 2022 r. Spotka bedzie
corocznie publikowata sprawozdanie Rady Nadzorczej dotyczace wynagrodzen wyptaconych cztonkéw
Zarzadu i cztonkom Rady Nadzorczej w danym roku obrotowym. Powyzsze stanowi spetnienie wymogow

okreslonych przepisami art. 90c-90g Ustawy o Ofercie Publiczne].

WYNAGRODZENIE CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)J

Zasady wynagradzania cztonkéw Zarzqdu Zasady wynagradzania cztonkéw RN

Wynagrodzenie cztonka Zarzadu obejmuje czes¢
statg, obejmujaca miesieczne  wynagrodzenie
zasadnicze Wysokos¢ wynagrodzenia statego jest
okreslana indywidualnie dla cztonka Zarzadu przez
Rade Nadzorcza w Umowie z Cztonkiem Zarzadu
lub w drodze odrebnej uchwaty. Wynagrodzenie
state przystuguje za okres petnienia przez cztonka
Zarzadu funkcji w Zarzadzie. Cztonkowi Zarzadu
moze ponadto  przystugiwa¢  wynagrodzenie
zmienne, ktérego przyznanie i wysokos¢ nie jest
gwarantowane. Przyznanie Wynagrodzenia
Zmiennego jest uzaleznione od realizacji kryteriéow
finansowych lub niefinansowych przez cztonka
Zarzadu. W roku 2021 z tytutu petnienia funkgji
w  Zarzadzie  przystugiwato  wynagrodzenie
w wysokosci ustalonej uchwata Rady Nadzorczej.
Dodatkowo cztonkowie Zarzadu Swiadczg na rzecz
spotek z Grupy okreslone ustugi doradcze oraz

ustugi zarzadcze.

Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej
za petnienie funkcji w Radzie Nadzorczej lub jej
komitetach  okreslane jest przez Walne
Zgromadzenie.

W roku 2021 cztonkom Rady Nadzorczej
wyptacane byto miesieczne wynagrodzenie
ryczattowe w kwocie okreslonej uchwata
Walnego Zgromadzenia.

Dodatkowo cztonkowie Rady Nadzorczej Filip
Dziuda i Paulina Dziuda $wiadcza na rzecz
Spotek Zaleznych okreslone ustugi doradcze.
Filip Dziuda, na podstawie umowy cywilno-
prawnej zawartej z Cavatina GW sp. z 0.0,
Swiadczy na rzecz Spoétek Zaleznych ustugi
zwigzane z komercjalizacja i akwizycjag nierucho-
mosci, za$ Paulina Dziuda, na podstawie umowy
cywilnoprawnej, zawartej z tym samym podmio-
tem, Swiadczy na rzecz Spoétek Zaleznych ustugi

projektowania.

Umowy i porozumienia z cztonkami Zarzqdu lub cztonkami Rady Nadzorczej okreslajgce
swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania tych uméw

Nie istnieja umowy i porozumienia z cztonkami Zarzadu lub cztonkéw Rady Nadzorcze] okreslajace

Swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania tych umow.

Dane dotyczace wysokosci wynagrodzen brutto cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta
wyptaconego przez Spoétke i Spotki Zalezne w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021
roku, zostaty zamieszczone w notach 23.1 (program motywacyjny) oraz 34.7 (wynagrodzenie wyzszej
kadry kierowniczej) skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok zakorczony
dnia 31 grudnia 2021 roku .



PROGRAM MOTYWACYJINY

USTANOWIENIE PROGRAMU
W dniu 2021 roku

Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A.

14 czerwca Nadzwyczajne
podjeto uchwate w sprawie ustanowienia programu

motywacyjnego w Grupie.

Na mocy uchwaty, uczestnikom programu zostato
zaproponowane do 2,22% referencyjnego kapitatu
zaktadowego spétki Cavatina Holding S.A. (tj. kapitatu
zaktadowego po rejestracji przez KRS podwyzszenia
kapitatu zaktadowego wynikajacego z emisji akcji serii B
przeprowadzane] w trybie oferty publicznej) pod
warunkiem przeprowadzenia przez Spotke i zakonczenie
przez Spotke oferty publicznej akcji Spotki nowej emisji
serii B oraz dopuszczenie do obrotu akgcji Spotki serii A
B do dnia 31 grudnia 2021r. oraz spetnienie warunku
lojalnosciowego tj. petnienie funkcji w organie Spoétki
z Grupy lub pozostawanie strong umowy zawartej ze
w dniu ztozenia

Spotkg lub spétkg z Grupy -

Uczestnikowi Oferty.

Umowy uczestnictwa zostaty podpisane 5 lipca 2021
roku, na mocy ktérych przyznano tacznie 527 836
warrantdw subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych
do objecia akcji na okaziciela nowej emisji serii C
o wartosci nominalnej 13 zt kazdy po cenie emisyjnej

rownej wartosci nominalne;j.

Woydarzenie po dniu bilansowym

W dniu 25 stycznia 2022 roku dokonano wydania
527 836 akcji w ramach warunkowego podwyz-
szenia kapitatu zaktadowego Spétki. Akcje serii C
obejmowane byty przez uczestnikdw ww. programu
motywacyjnego. Kazda Akcja serii C uprawnia
do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Spotki.
Uczestnicy programu sa zobowigzani do
nierozporzadzania objetymi akcjami przez okres 12
miesiecy od dnia zapisania akcji na ich rachunkach
papieréw wartosciowych (lock-up) tj. do dnia 25

stycznia 2023 roku.

SYSTEM KONTROLI
PROGRAMU MOTYWACYJNEGO

Rada Nadzorcza sprawuje nadzér nad przyznaniem
praw do akcji w ramach programu motywacyjnego
w odniesieniu do cztonkéw Zarzadu Emitenta,
a Zarzad Emitenta sprawuje kontrole w odniesieniu

do pracownikéw i wspotpracownikow Grupy.



PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA
sprawozdan finansowych za rok 2021

Spotka Ernst & Young spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k z siedzibg w Warszawie (Rondo ONZ 1, 00-
124 Warszawa, Polska) wpisana na liste firm audytorskich prowadzong przez Polskg Agencje Nadzoru
Audytowego pod numerem ewidencyjnym 130 zostata wybrana przez Rade Nadzorczg Emitenta do
przeprowadzenia badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spotki za lata 2021-
2023 zgodnie z Uchwatg nr 2/10/2021 z dnia 18 pazdziernika 202 1r.

Umowa zostata podpisana w dniu 6 stycznia 2022 roku.

Grupa kapitatowa Emitenta korzysta z ustug spétki ES&Y w zakresie badan i przegladdw sprawozdan finansowych
od roku 2019.

Wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku oraz
dnia 31 grudnia 2020 roku w podziale na rodzaje ustug zostato opisane w nocie nr 26 sprawozdania
finansowego Emitenta za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku oraz w nocie nr 35 skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy sporzadzonego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.



CZYNNIKIRYZYKA | ZAGROZENIA

RYZYKA DOTYCZACE DZIALALNOSCI GRUPY ZWIAZANE Z PANDEMIA COVID-19

Trwajaca pandemia COVID-19 spowodowata szereg zmian w otoczeniu gospodarczym Spétki i Grupy. Czes¢ z tych

zmian wptywa lub moze w przysztosci wptywac na sytuacje Spotki lub Grupy: (i) operacyjna, np. na sposéb organizacji

pracy, kontaktéw z podwykonawcami, dostawcami i najemcami oraz dostepnosc i ceny zasobow, oraz (i) strategiczna,

w szczegodlnosci w zakresie ksztattowania popytu i podazy na rynku biurowych nieruchomosci komercyjnych.

Ponizej przedstawiono ryzyka zwigzane z trwajaca
pandemig COVID-19 zidentyfikowane przez Spotke i
Grupe na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego. Zapoznajac sie z ich trescia i probujac ocenic
COVID-19 na przyszta

dziatalnosc Spotki i Grupy nalezy mie¢ na uwadze, ze ze

mozliwy  wptyw pandemii

wzgledu na nieprzewidywalnos¢ rozwoju pandemii

COVID-19 ijej konsekwencji, po dniu publikacji raportu za
rok 2021 moga sie pojawi¢ oraz zmaterializowac ryzyka
nieopisane ponizej, uznane przez Spodtke za nieistotne lub

nieidentyfikowane przez Spotke i Grupe.

Ze wzgledu na trwajgcq pandemie COVID-19 rosnie
zainteresowanie pracq w trybie zdalnym, co niesie ryzyko
zahamowania tempa wzrostu lub obnizenia popytu na
powierzchnie biurowe w Polsce oraz ograniczenia popytu na
powierzchnie  ustugowe obiektach
biurowych.

Trwajagca od marca 2020 r. pandemia COVID-19
wymusita na podmiotach gospodarczych znaczne
reorganizacje sposobu wykonywania pracy.
W przypadku podmiotéw, ktérych personel wykonuje
przede wszystkim prace biurowa, gtéwnym przejawem
zmian stata sie mozliwos¢ wykonywania pracy w trybie
zdalnym (ang. Work From Home, WFH), tj. bez fizycznej
obecnosci pracownika w miejscu pracy. Ze wzgledu na
pewne korzysci wynikajace ze Swiadczenia pracy w trybie
zdalnym, m.in. wyzszg elastycznos¢ czasu pracy i brak
koniecznosci poswiecania czasu na dojazd do miejsca
pracy, istnieje prawdopodobienstwo, ze po zakornczeniu
pandemii  COVID-19 cze$¢ pracownikow  bedzie
oczekiwata  przynajmniej czesciowego  utrzymania
zdalnego trybu sSwiadczenia pracy. Pewne korzysci
wynikajace ze $wiadczenia pracy w trybie zdalnym
osiggaja réwniez pracodawcy, a nalezg do nich m.in.
nizsze koszty dziatalnosci ze wzgledu na mozliwe
renegocjacje kwot czynszéw oraz obnizenie optat
za media, optat eksploatacyjnych, kosztoéw sprzetu
biurowego. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze rowniez
pracodawcy beda dazyli do przynajmniej czesciowego
utrzymania zdalnego trybu $wiadczenia pracy.

zlokalizowane — w

Jednoczesnie ze wzgledu na wady wiazace sie z trybem

zdalnym,  m.in.  ograniczone interakcje = miedzy

pracownikami, mogace przetozy¢ sie negatywnie na
przeptyw wiedzy oraz innowacyjnosc, produktywnosc,
szkolenie nowych pracownikéw i kulture korporacyjna,
akceptowalny wymiar pracy zdalnej bedzie przez kazdego
pracodawce ustalany indywidualnie. Majac na uwadze
powyzsze, jak rdwniez inne zmiany zachodzace na rynku
pracy, np. stopniowe odwracanie trendu zageszczania
stanowisk pracy oraz rotacyjnego wykorzystywania
stanowisk (tzw. hot-desk), ocena wptywu pandemii
COVID-19 na przyszty popyt na powierzchnie biurowe
nie jest jednoznaczna. Grupa ocenia istotnosc ryzyka jako
srednig a prawdopodobieristwo jego wystapienia rowniez

jako srednie.

Trwajgca pandemia COVID-19 moze wywiera¢ negatywne
skutki na koszty poszczegolnych projektow.

Trwajaca pandemia COVID-19 jest przyczyna wzrostéw
cen wiekszosci materiatow budowlanych i
wykonczeniowych oraz komponentéw niezbednych dla
budowy instalacji w nowych obiektach. Wzrosty
wynikaja z ograniczen  surowcowych,  zaktdcen
tancuchow dostaw oraz zwiekszania stanu zapasow
przez wiele przedsiebiorstw do pozioméw istotnie
wyzszych, niz wczesniejsze, a zatem ma miejsce
jednoczesne ograniczanie podazy i zwiekszanie popytu.
W roku 2021 Grupa odnotowata wzrosty cen
wybranych  grup  materiatéw  budowlanych i
wykonczeniowych oraz komponentdéw niezbednych dla
budowy instalacji w nowych obiektach.

Grupa ocenia istotnos¢ ryzyka jako $rednig a
prawdopodobienstwo jego wystapienia rowniez jako
Srednie.



RYZYKA DOTYCZACE DZIALALNOSCI GRUPY NIEZWIAZANE Z PANDEMIA COVID-19

Liczqcy kilka lat planowany okres realizacji kazdego z
projektéw oraz mozliwos¢ jego wydtuzenia z racji
wystgpienia okolicznosci nieznanych podczas planowania
harmonogramu projektu powodujg samoistnie wzrost ryzyka
zwrotu zainwestowanych srodkow.

Zgodnie z przyjetym modelem biznesowym Grupa
prowadzi roéwnolegle dziatalnosci: (i) deweloperska,
obejmujacg rowniez petnienie funkcji generalnego
wykonawcy, oraz (i) inwestycyjng, z ktérych kazda
charakteryzuje  sie  koniecznoscia  angazowania
znacznych srodkéw oraz dtugim okresem zwrotu z
inwestycji. Jest to cecha odrdzniajgca Grupe od
wiekszosci podmiotoéw  dziatajacych na  rynku
komercyjnych powierzchni biurowych, ktére: (i) albo
prowadza dziatalnos¢ deweloperska, nie odpowiadajac
lub odpowiadajagc w znacznie mnigjszym stopniu niz
Grupa za generalne wykonawstwo, (ii) albo petnig w
projektach funkcje inwestora.

Ze wzgledu na opisang specyfike Grupy, w Grupie
nastepuje kumulacja ryzyk operacyjnych, takich jak na
przyktad ryzyko wzrostu ceny materiatéw i ustug
budowlanych i wykonczeniowych w relatywnie dtugim
W Dacie

realizowanych przez

okresie realizacji projektu. Prospektu

wiekszos¢  projektow Grupe
znajdowata sie w réznych fazach realizacji lub w
przygotowaniu. Okres realizacji kazdego z projektow, od
podjecia pierwszych zobowigzan finansowych do
uzyskania wptywow z najmu i ze sprzedazy projektu,
wynosi kilka lat, a w jego trakcie nie s3 generowane
istotne wptywy, co naturalnie przektada sie na wzrost
ryzyka w stosunku do projektow i przedsiewziec¢
krotkoterminowych.  Opdznienie  komercjalizacji  lub
sprzedazy projektu wobec pierwotnie przyjetego
harmonogramu, a tym samym wydtuzenie okresu
realizacji projektu, moga dodatkowo wptyna¢ na
odsuniecie w czasie zwrotu srodkéw z inwestycji, a w
skrajnych przypadkach spowodowac utrate czesci lub
catosci zainwestowanych srodkéow. Wydtuzenie okresu
realizacji projektu poza ramy okreslone pierwotnym
harmonogramem powoduje wzrost ryzyka btedéow w
odniesieniu do szacunkéw kosztéw oraz przysztych

przychoddw z projektu.

Koszty projektu moga ulega¢ zmianie wskutek wielu
czynnikow, do ktorych nalezg w szczegodlnosci wzrost
cen materiatéw budowlanych i wykonczeniowych, brak
wzrost  oczekiwan

dostepnosci  podwykonawcow,

cenowych za ustugi ze strony podwykonawcow,

niewykonanie prac przez podwykonawcéw  w
uzgodnionych terminach i w uzgodnionej jakosci. Kazdy
z wymienionych czynnikéw, jak réwniez zmiany w
otoczeniu, w szczegdlnosci spadek popytu lub wzrost
podazy powierzchni biurowych, moga przetozyc¢ sie na
wzrost kosztow lub ograniczenie przychoddéw, a w
konsekwencji na ograniczenie odzyskiwalnosci srodkow
zainwestowanych w  projekt i wynikajace stad
pogorszenie ptynnosci.

Grupa ocenia istotnos¢ ryzyka jako drednia a
prawdopodobienstwo jego wystapienia rowniez jako

Srednie.

Szacunki oczekiwanych stop kapitalizacji i wptywdw z najmu
mogq okazac¢ sie nieprawidtowe, co moze wptynqgc
negatywnie na wartos¢ godziwg wybranych projektow,
przychody i ptynnosc¢ Spotki i Grupy.

Model dziatalnosci Grupy przewiduje generowanie
przychodéw z najmu oraz rozpoznawanie wyniku z
wyceny i sprzedazy ukorczonych i skomercjalizowanych
projektow, bedacych aktywami o niskim poziomie
ptynnosci, ktérych sprzedaz stanowi dtugotrwaty i
ztozony proces. Pomiedzy rozpoczeciem inwestycji a
terminami komercjalizacji, wyceny, sprzedazy i wptywu
srodkdw stanowigcych zaptate ceny, pomimo ich
zgodnosci z przyjetym harmonogramem, moga ulec
pogorszeniu warunki rynkowe, w szczegélnosci moga
wystapi¢: (i)  wzrost podazy  konkurencyjnych
powierzchni biurowych do wynajmu, (ii) spadek popytu
na najem powierzchni biurowych, (iii) ostabienie
zainteresowania ze strony inwestoréow nabywajacych
nieruchomosci, (iv) zmiany wysokosci czynszow, (v)
zmiany oczekiwanych stop kapitalizacji, przektadajace
sie — kazde z osobna lub w réznych kombinacjach - na
zmiane wartosci lub  wartosci

godziwej projektu

wptywow srodkdw z wynajmu lub sprzedazy.



Zatozenia  dotyczace  wartosci  ww. zmiennych
przyjmowane przed rozpoczeciem projektu oraz
modyfikowane w jego trakcie, stanowiace podstawe
dokonywanych wycen, moga zatem okaza¢ sie
nieprawidtowe, co moze wptyna¢ na réznice pomiedzy
wartosciami  planowanych i faktycznych wptywow
srodkow ze sprzedazy. Wartosci ww. zmiennych Grupa
przyjmuje opierajac sie m.in. na danych zawartych w
wycenach realizowanych inwestycji, sporzadzanych
przez podmioty zewnetrzne, dostepnych opracowaniach
branzowych oraz doswiadczeniach swoich menedzerdw.
Grupa ocenia istotnos¢ ryzyka jako Srednig a
prawdopodobienstwo jego wystapienia réwniez jako
srednie.

Ze wzgledu na wysokq jednostkowqg wartos¢ sprzedazy
kazdego z projektow, rozktad przeptywodw pienieznych moze
istotnie roznic sie pomiedzy poszczegdlnymi latami

W kazdym z przysztych lat obrachunkowych Grupa
planuje  jednoczesna realizacje  kilku  projektow,
znajdujacych sie na roznych etapach zaawansowania
prac. Ze wzgledu na dtugosc okreséw potrzebnych na
przygotowanie, realizacje, komercjalizacje, a nastepnie
znalezienie nabywcy dla projektu, ktére sg rézne dla
kazdego z projektéw i moga dodatkowo zmieniac sie w
trakcie realizacji projektu, Grupa nie ma mozliwosci
precyzyjnego zaplanowania termindw, w ktorych bedzie
nastepowata sprzedaz projektu (przeptyw pieniezny).
Tym samym, pomimo podejmowania pewnych zatozen
odnosnie do rozktadu kazdego z projektow w czasie,
moga nastepowac w relatywnie krotkich okresach
kumulacje przeptywow pienieznych, ktorych wartosci
nie bedg powtarzalne w kolejnych latach. Analizujac w
przysztosci  poszczegdlne lata obrotowe  Grupy,
inwestorzy powinni zatem wzig¢ pod uwage, ze
osiggniete w kazdym z nich przeptywy pieniezne moga
by¢ istotnie rézne od siebie pomimo realizacji
poszczegblnych projektéow na etapie wykonawczym
zgodnie z planem. Ze wzgledu na jednoczesne
prowadzenie przez Grupe kilkunastu projektéw, z
ktorych kazdy charakteryzuje sie innymi parametrami
oraz planowanym terminem zakonczenia, jak réowniez
zmiennymi, opisanymi w czynniku ryzyka ,Szacunki
oczekiwanych stop kapitalizacji i wptywdw z najmu mogq
okazac sie nieprawidtowe, co moze wptyngé negatywnie na
wartos¢  godziwg wybranych projektéw, przychody i
ptynnosc Grupy”,

Grupa nie ma mozliwosci realnego oszacowania
ewentualnego negatywnego wptywu zdarzen na swoje
przeptywy. W skrajnym wariancie, pomimo realizacji
prac wykonawczych poszczegdlnych projektéw zgodnie
z przyjetymi harmonogramami, przeptywy Grupy w
okresie moga wynosic¢ zero lub by¢ ujemne.

Grupa ocenia istotnos¢ ryzyka jako S$rednig a
prawdopodobienstwo jego wystapienia réwniez jako
Srednie.

Wozrost cen lub ograniczenie dostepnosci kluczowych
materiatéw i ustug budowlanych mogg wptynqc¢ na wzrost
kosztéw realizacji projektu.

Od wielu podmiotow dziatajacych jako deweloperzy
komercyjnych powierzchni biurowych, ktére kontraktujag
generalne  wykonawstwo u  podmiotéw  trzecich
(zewnetrznych), odrdéznia Grupe fakt, ze petnigc
wewnetrznie role generalnego wykonawcy, nie moze
przenosi¢ na podmioty trzecie ryzyk zwigzanych ze
wzrostem jakichkolwiek kosztow inwestyciji.

Jednym z kluczowych czynnikéw determinujacych
wysokos¢ naktadéw ponoszonych na realizacje projektu
sa: (i) ceny materiatow budowlanych, w znacznej mierze
determinowane istniejaca podaza, cenami transportu
oraz energii elektrycznej, stanowiacej istotng czesc
kosztéw produkcji m.in. stali, cementu i szkta, oraz (ii)
ceny ustug budowlanych, determinowane m.in. kosztami
pracy, stanowigcymi pochodng dostepnosci
wykwalifikowanych pracownikéw. Wzrost kosztow pracy
lub cen materiatéw budowlanych moze zatem wptynac
negatywnie, zarowno na faktyczne wykonanie budzetow
projektow aktualnie realizowanych, jak i na wartosci
kosztorysowe projektow znajdujacych sie w fazie
projektowania. Koszty realizacji projektu wyzsze od
oczekiwanych moga negatywnie wptyna¢ na mozliwosc
komercjalizacji obiektu z zachowaniem rentownosci
oczekiwanej przez Grupe, a zatem na wyniki osiggane na
sprzedazy obiektu po jego komercjalizacji. Niekorzystnie
na przebieg realizacji projektow moga wptynac réwniez
okresowe  ograniczenia  dostepnosci  kluczowych
materiatow lub ustug budowlanych.

Grupa ocenia istotnos¢ ryzyka jako srednia, natomiast
prawdopodobienstwo jego wystapienia jako wysokie.

Spotki z Grupy mogqg wejs¢ w posiadanie lub posiadac
grunty obarczone ryzykiem operacyjnym.

Nabywajac grunt na potrzeby realizacji projektu, Grupa
dokonuje m.in. jego analizy technicznej. Nie mozna
jednak wykluczy¢ sytuacji, ze w trakcie realizacji
inwestycji ujawnig sie nieprzewidziane czynniki, takie
jak wody gruntowe, niestabilnos¢ dolnych warstw
gruntu, znaleziska archeologiczne lub inne obiekty, w
tym nieujawnione elementy infrastruktury podziemnej
oraz brak dostatecznej ilosci miejsca na zaplecze
budowy, ktére moga spowodowad opdznienie lub
zwiekszenie kosztéw przygotowania gruntu pod
budowe, a nawet - w skrajnym przypadku -
uniemozliwi¢ realizacje projektu w planowanym
ksztatcie. W ocenie Emitenta, koncentrujac sie na
projektach biurowcow klasy A zlokalizowanych w silnie
zurbanizowanych centrach miast, Grupa jest narazona
na to ryzyko w stopniu wyzszym niz przecietna dla
branzy deweloperskiej.

Grupa ocenia istotnosc ryzyka oraz
prawdopodobienstwo jego wystapienia jako srednie.



Realizacja projektéw moze powodowac protesty
lub sprzeciwy spoteczne.

Wiekszos¢ projektow Grupy jest realizowana na gruntach
zlokalizowanych w dobrze usytuowanych punktach
blisko

wykorzystywanych juz pod funkcje

aglomeracji  miejskich,  nierzadko terenow
przeznaczonych i
mieszkaniowe lub rekreacyjne (parki, skwery).

Ze wzgledu na potozenie i wielkos¢ niektérych projektow
(powierzchnia, wysokos¢, kubatura), a zatem potencjalne
oddziatywanie na srodowisko, ich realizacja moze rodzi¢
protesty lub sprzeciwy ze strony lokalnych spotecznosci,
mogace wptywac negatywnie na osigganie zatozonych
terminow decyzji w

harmonogramami uzyskania

postepowaniach administracyjnych dotyczacych
poszczegblnych projektow. Nie mozna réwniez wykluczyé,
roszczenia,

ze przeciwko Grupie bedg wysuwane

oczekiwania lub Zadania wynikajace z powszechnie
obowiazujacych przepiséw prawa, gtownie budowlanego, o
gospodarowaniu  nieruchomosciami  lub  tzw. prawa
sgsiedzkiego. W uzasadnionych przypadkach Grupa moze
by¢ zmuszona do ich zaspokojenia, w kazdym zas z
przypadkdéw sytuacje takie moga powodowac opdznienia
lub utrudnienia w realizacji projektéow. W ocenie Emitenta,
koncentrujagc sie  na nowoczesnie  projektowanych
biurowcach klasy A, bedacych najczesciej ponadprzecietnej
wielkosci brytami w krajobrazie lokalnym (tzw. dominanty
architektoniczne), Grupa jest narazona na to ryzyko w
stopniu wyzszym niz przecietna dla branzy deweloperskiej,
w szczegblnosci mieszkaniowe;.

Grupa ocenia istotnosc i prawdopodobienstwo wystapienia

ryzykajako srednie.

Realizacja projektow Grupy moze by¢ utrudniona, opdézniona
lub nawet uniemozliwiona w konsekwencji ryzyk wynikajgcych
7 przepisow prawa oraz istniejgcych wad prawnych

nieruchomosci.

Dziatalnos¢ Grupy w zakresie inwestycji budowlanych
wigze sie z koniecznoscig uzyskania stosownych decyzji i
zezwolert administracyjnych. Grupa musi uzyskiwac decyzje
dotyczace m.in. ustalenia  sposobu  przeznaczenia
nieruchomosci, na ktérej ma zostac zrealizowany projekt,
okreslenia srodowiskowych warunkéw jego realizacji,
zatwierdzenia projektu budowlanego, w tym decyzji o
warunkach zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

oraz pozwolenia na budowe.

Proces inwestycyjny moze wiazac sie z koniecznoscia
dokonania dodatkowych uzgodnien, uzyskania opinii
czy zgody wtascicieli lub posiadaczy sasiednich
nieruchomosci. Po zakonczeniu procesu budowlanego

konieczne jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.

Spetnianie  warunkéw  prawno-administracyjnych
moze wigza¢ sie z koniecznoscia zmian w
dokumentacji projektu lub przedstawiania

dodatkowych opinii czy analiz, co moze wptynac na
opdznienie lub uniemozliwienie realizacji projektow.

Ponadto, uzyskiwanie stosownych aktow

administracyjnych wiaze sie z czesto dtugotrwatymi

postepowaniami administracyjnymi, co powoduje

powstanie ryzyka braku mozliwosci zakonczenia

poszczegoblnych faz inwestycji w zaktadanych przez

Grupe terminach.

Dodatkowo zasady zagospodarowywania

nieruchomosci moga podlega¢ okresowym zmianom.

Stad nie mozna wykluczy¢, Zze po nabyciu
nieruchomosci przez Grupe Sposob jej
dopuszczalnego zagospodarowania zostanie
zmieniony lub ograniczony. Wystapienie takiej
okolicznosci moze by¢ wynikiem m.in.  zmiany
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, objecia nieruchomosci

rygorystycznym rezimem ochrony zabytkéw, zmian
otoczenia nieruchomosci (np. poprzez lokalizacje na
sgsiednich nieruchomosciach inwestycji
ograniczajacych, chocby w sposdb faktyczny, sposdb
korzystania z nabytej nieruchomosci), zmianami
przepisow prawa dotyczacych zagospodarowania
nieruchomosci  czy tez obcigzeniem nabytej
nieruchomosci stuzebnosciami na rzecz sasiednich
nieruchomosci (zwtaszcza w postaci stuzebnosci drogi
koniecznej). Moze to utrudni¢, opdzni¢ lub nawet

uniemozliwic¢ realizacje projektéw.

Grupa oceniaistotnosé ryzyka i prawdopodobienstwo

jego wystapienia jako srednie.



Sorawozedzanie Zarzzidu z dziatalnosei Sodiid Cavatinz Flolding 9.4, oraz Grupy i<zipitatowe] Cavatinz Flolding 9.4,

Sprawozdanie d Inosci Spotki CavatinaHolding S.A. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.




Oswiadczenie Zarzadu Cavatina Holding S.A.

w sprawie rzetelnosci sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejszym  oswiadczamy, ze wedle nasze] najlepszej wiedzy jednostkowe
i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spoétki oraz Grupy Kapitatowej za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 roku oraz dane poréwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowiazujacymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlaja
w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa oraz finansowg, a takze wynik

finansowy Spoétki i Grupy Kapitatowe.

Réwnoczesnie oswiadczamy, ze jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Spotkioraz Grupy Kapitatowej zarok 2021 zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec

oraz sytuacji Spotkii Grupy Kapitatowe], w tym opis podstawowych ryzykizagrozen.
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Informacja Zarzadu Cavatina Holding S.A.
w sprawie wyboru firmy audytorskiej

W zwigzku z & 70 ust. 1 pkt 7) oraz & 71 ust. 1 pkt 7) Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
29 marca 2018 r. w sprawie informacji okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim, oraz na podstawie otrzymanego
oswiadczenia Rady Nadzorcze] Cavatina Holding S.A. o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajgcej badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Spotki oraz Grupy Kapitatowe] za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 roku

niniejszym oswiadczamy, ze

= firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujacego badanie spetniali warunki
do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania
finansowego oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie

z obowigzujacymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

= 53 przestrzegane obowigzujace przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego

biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

= emitent posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
Swiadczenia na rzecz emitenta - przez firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorska
lub cztonka jego sieci - dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo

zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.
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" Oéwiadczenie CAVATINA HOLDING S.A.
o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego

ZAYACZNIK DO SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSC]
ZA OKRES 12 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

KRAKOW, DNIA 31 MARCA 2022 ROKU




l. Zbiér

zasad tadu korporacyjnego,

(,Spotka”, ,Emitent”) oraz zakres jego stosowania

ktéremu

podlega CAVATINA Holding S.A.

Od momentu dopuszczenia akcji Spotki do obrotu na rynku regulowanym tj. od dnia 11 sierpnia 2021 roku Emitent
podlegat zasadom tadu korporacyjnego zawartym w dokumencie ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW
2021”7, przyjetym uchwata Nr 13/1834/2021 Rady Nadzorczej Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
z dnia 29 marca 2021 r., ktére weszty w zycie w dniu 1 lipca 2021 r. Tres¢ zbioru zasad tadu korporacyjnego
dostepna jest na stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. pod adresem:
https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021.

W roku 2021 Spétka nie stosowata nastepujgcych zasad ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021”:

Nr zasady
1.3.

131

1.3.2.

1.4.

14.1.

14.2.

2.1

Tres¢ zasady
W  swojej strategii biznesowe] spétka uwzglednia
rowniez tematyke ESG, w szczegdInosci obejmujaca:
zagadnienia srodowiskowe, zawierajace mierniki i ryzyka
zwigzane ze zmianami klimatu i zagadnienia
zréwnowazonego rozwoju;

sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczace m.in.
podejmowanych i planowanych dziatarh majacych na celu
zapewnienie  rownouprawnienia  ptci,  nalezytych
warunkéw pracy, poszanowania praw pracownikow,
dialogu ze spotecznosciami lokalnymi, relacji z klientami.

W celu zapewnienia nalezytej komunikacji
7 interesariuszami, w zakresie przyjetej strategii
biznesowej spotka zamieszcza na swojej stronie

internetowej informacje na temat zatozen posiadanej
strategii, mierzalnych celdw, w tym zwtaszcza celdw
dtugoterminowych, planowanych dziatan oraz postepéw
w jej realizacji, okreslonych za pomoca miernikéw,
finansowych i niefinansowych. Informacje na temat
strategiiw obszarze ESG powinny m.in.:

objasnia¢, w jaki sposob w procesach decyzyjnych
w spétce i podmiotach z jej grupy uwzgledniane sa
kwestie zwiagzane ze zmiang klimatu, wskazujac na
wynikajace z tego ryzyka;

przedstawia¢ wartos¢ wskaznika réwnosci wynagrodzen
wyptacanych jej pracownikom, obliczanego jako
procentowa réznica pomiedzy Srednim miesiecznym
wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagréd
i innych dodatkéw) kobiet i mezczyzn za ostatni rok, oraz
przedstawiac¢ informacje o dziataniach podjetych w celu
likwidacji ewentualnych nieréwnosci w tym zakresie,
wraz z prezentacja ryzyk z tym zwiazanych oraz
horyzontem czasowym, w ktéorym planowane jest
doprowadzenie do rownosci.

Spotka powinna posiadac polityke réznorodnosci wobec
zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta odpowiednio
przez rade nadzorcza lub walne zgromadzenie. Polityka
roznorodnosci okresla cele i kryteria roznorodnosci m.in.
w takich obszarach jak pte¢, kierunek wyksztatcenia,

specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie
zawodowe, a takze wskazuje termin i sposob
monitorowania realizacji tych celéw. W zakresie
zroznicowania  pod  wzgledem  ptci warunkiem

zapewnienia réznorodnosci organéw spotki jest udziat
mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz
30%.

Wyjasnienie niestosowania zasady

Spotka planuje przestrzega¢ wskazane] zasady w catosci,
jednakze W Toku—2021_Spotka nie posiadata jeszcze
sformalizowanej strategii biznesowej obejmujacej tematyke
ESG. Niezwtocznie po opracowaniu strategii ESG
w obszarach spotecznych i pracowniczych Spétka przyjmie
jednolita strategie biznesowa w obszarze tematyki ESG
i bedzie stosowac wskazang zasade w catosci.

Spoétka planuje przestrzega¢ wskazane] zasady w catosci,
jednakze w roku 2021 Spdétka nie posiadata jeszcze
sformalizowanej strategii biznesowej obejmujacej tematyke
ESG. Niezwtocznie po opracowaniu strategii ESG
w obszarach spotecznych i pracowniczych Spotka przyjmie
jednolita strategie biznesowa w obszarze tematyki ESG
i bedzie stosowac wskazang zasade w catosci.

Z uwagi na wskazywany powyzej brak sformalizowanej
strategii biznesowej obejmujacej tematyke ESG, Spdétka
w roku 2021 nie zamieszczata na swojej stronie
internetowej informacji odnoszacych sie do strategii ESG.
Niezwtocznie po opracowaniu strategii ESG Spotka dokona
jej przyjecia oraz zamiesci wymagane informacje na swojej
stronie internetowej, a tym samym bedzie stosowac
wskazang zasade w catosci.

Z uwagi na wskazywany powyzej brak sformalizowanej
strategii biznesowej obejmujacej tematyke ESG, Spoétka
w roku 2021 nie zamieszczata na swojej stronie
internetowej informacji odnoszacych sie do strategii ESG.
Niezwtocznie po opracowaniu strategii ESG Spotka dokona
jej przyjecia oraz zamiesci wymagane informacje na swojej
stronie internetowej, a tym samym bedzie stosowac
wskazang zasade w catosci.

Z uwagi na wskazywany powyzej brak sformalizowanej
strategii biznesowej obejmujacej tematyke ESG, Spotka
w roku 2021 nie zamieszczata na swojej stronie
internetowej informacji odnoszacych sie do strategii ESG.
Niezwtocznie po opracowaniu strategii ESG Spdtka dokona
jej przyjecia oraz zamiesci wymagane informacje na swojej
stronie internetowej, a tym samym bedzie stosowac
wskazana zasade w catosci.

Spotka planuje przestrzega¢ wskazanej zasady oraz
opracowac odrebne polityki roznorodnosci obowiazujace w
odniesieniu do Zarzadu oraz Rady Nadzorczej zgodnie z
wydanymi Wskazowkami. W roku 2021 Spoétka spetniata
zasade co do sktadu Rady Nadzorczej. Z uwagi na sktad
Zarzadu, ktéry w roku 2021 nie spetniat wymogu
zroznicowania pod wzgledem ptci, Spotka nie stosowata ww.
zasady. Spotka dopetni staran, aby zasada ta zostata przyjeta
do stosowania w ramach powotania Zarzadu kolejnej
kadencji lub przy okazji dokonywania ewentualnych zmian w
sktadzie Zarzadu aktualnej kadencji.


https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021

Nr zasady
4.3.

4.4.

4.8.

4.9.

4.9.1.

6.1.

6.2.

6.3.

Tres¢ zasady

Spoétka zapewnia powszechnie dostepna transmisje obrad
walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Przedstawicielom mediéw umozliwia sie obecnos¢ na
walnych zgromadzeniach.

Projekty uchwat walnego zgromadzenia do spraw

wprowadzonych  do  porzadku obrad  walnego
zgromadzenia  powinny  zosta¢  zgtoszone  przez
akcjonariuszy najpdzniej na 3 dni przed walnym

zgromadzeniem.

W przypadku gdy przedmiotem obrad walnego
zgromadzenia ma by¢ powotanie do rady nadzorczej lub
powotanie rady nadzorczej nowej kadencji:

kandydatury na cztonkdw rady powinny zostac zgtoszone
w terminie umozliwiajacym podjecie przez akcjonariuszy
obecnych na walnym zgromadzeniu decyzji z nalezytym
rozeznaniem, lecz nie pdzniej niz na 3 dni przed walnym
zgromadzeniem; kandydatury, wraz z kompletem
materiatéw ich dotyczacych, powinny zostaé niezwtocznie
opublikowane na stronie internetowej spotki;

Wynagrodzenie cztonkdéw zarzadu i rady nadzorczej oraz
kluczowych menedzeréw powinno by¢ wystarczajace dla
pozyskania, utrzymania i motywacji 0s6b
o kompetencjach niezbednych dla wtasciwego kierowania
spotka i sprawowania nad nig nadzoru. Wysokosc
wynagrodzenia powinna by¢ adekwatna do zadan
i obowiazkéw wykonywanych przez poszczegdlne osoby
i zwiazanej z tym odpowiedzialnosci.

Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane,
by miedzy innymi uzalezniaty poziom wynagrodzenia
cztonkodw zarzadu spotki i jej kluczowych menedzeréw od
rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji spétki w zakresie
wynikéw  finansowych i niefinansowych  oraz
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy
i zrownowazonego rozwoju, a takze stabilnosci
funkcjonowania spoétki.

Jezeli w spotce jednym z programdw motywacyjnych jest
program opcji menedzerskich, woéwczas realizacja
programu opcji winna by¢ uzalezniona od spetnienia przez
uprawnionych, w przeciaggu co najmniej 3 lat, z gory
wyznaczonych, realnych i odpowiednich dla spotki celow
finansowych i niefinansowych oraz zréwnowazonego
rozwoju, a ustalona cena nabycia przez uprawnionych
akgji lub rozliczenia opcji nie moze odbiegac¢ od wartosci
akgji z okresu uchwalania programu.

Woyjasnienie niestosowania zasady

W ocenie Spotki struktura jej akcjonariatu nie uzasadnia
koniecznosci  zapewnienia powszechnej transmisji obrad
Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym. Spoétka
planuje przestrzega¢ zasady, jesli zwotujacy dane Walne
Zgromadzenie postanowi o mozliwosci wzigcia w nim udziatu
przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji - elektroniczne;j.
W razie udziatu akcjonariuszy w Walnym Zgromadzeniu przy
wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej Spotka
zapewni transmisje obrad Walnego Zgromadzenia w czasie
rzeczywistym zgodnie z obowiazujacym przepisami, a takze
zamiesci na stronie internetowej informacje na temat
planowanej transmisji obrad Walnego Zgromadzenia.

W opinii Zarzadu Spotki wprowadzenie takiej mozliwosci nie
jest konieczne ze wzgledu na przejrzysty charakter
przekazywania informacji przez Spoétke, ktoéry obejmuje
rowniez  catoksztatt  procesu  zwotywania  Walnych
Zgromadzen, przedstawiania projektéw uchwat na Walne
Zgromadzenia oraz ich przebiegu i podejmowanych na nich
uchwat, a w szczegdlnosci uchwat dotyczacych wyptaty
dywidendy przez Spotke.

Spoétka nie posiada narzedzi prawnych ani faktycznych, aby
zapewni¢, ze akcjonariusze Spotki beda kazdorazowo
stosowac sie do wskazanej zasady i zgtaszac projekty uchwat
z zachowaniem przewidzianego w niej terminu.
W szczegolnosci, Spotka nie jest w stanie zapewnic, ze jej
akcjonariusze nie beda korzysta¢ z przystugujacego im na
podstawie przepiséw Kodeksu spétek handlowych prawa do
zgtaszania  projektéw  uchwat  dotyczacych — spraw
wprowadzonych do porzadku obrad juz w toku Walnego
Zgromadzenia Spotki.

Spotka nie posiada narzedzi prawnych ani faktycznych, aby
zapewni¢, ze akcjonariusze Spotki beda kazdorazowo
stosowac sie do wskazanej zasady i zgtaszac¢ kandydatury na
cztonkéw Rady Nadzorczej razem z kompletem materiatow
7z zachowaniem przewidzianego w niej  terminu.
W szczegolnosci, Spotka nie jest w stanie zapewnic, ze jej
akcjonariusze nie beda korzystac z przystugujacego im prawa
do zgtaszania kandydatéw na cztonkéw Rady Nadzorczej
w toku Walnego Zgromadzenia Spotki.

Spotka nie stosuje zasady, w zakresie w jakim Wskazéwki
wymagaja przyjecia ogolnej polityki wynagrodzen tacznie dla
cztonkdéw organdw Spotki i jej kluczowych menedzerdw.
Spotka  wskazuje, ze zasady wynagradzania cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spoétki zostaty wyczerpujgco
uregulowane w politykach wynagrodzen dotyczacych ww.
organdw, zgodnie z przepisami Ustawy o Ofercie, a struktura
zatrudnienia kluczowych menedzerdw Spotki oraz liczebnose
cztonkdéw  wyzszej kadry zarzadzajacej nie wymagaja
przyjecia polityki wynagrodzen dla kluczowych menedzerow
Spotki. W pozostatym zakresie zasada jest stosowana.

Z uwagi na tres¢ Wskazowek, Spotka nie stosuje zasady
w odniesieniu do funkcjonujacego w Spdtce programu
motywacyjnego uchwalonego przed wejsciem w zycie DPSN
2021. Spotka zamierza stosowac zasade po realizacji obecnie
funkcjonujacego programu.

Z uwagi na tres¢ Wskazowek, Spotka nie stosuje zasady
w odniesieniu do funkcjonujacego w Spdtce programu
motywacyjnego uchwalonego przed wejsciem w zycie DPSN
2021. Spotka zamierza stosowac zasade po realizacji obecnie
funkcjonujacego programu.



Opis gtéwnych cech stosowanych w Spoétce systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzenia
ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych

Zarzad kazdej ze spoétek wehodzacych w sktad grupy kapitatowej Cavatina Holding jest odpowiedzialny za system
kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w danej spdtce oraz za proces sporzadzania jednostkowych
sprawozdan finansowych spétek nalezacych do grupy. Sprawozdania finansowe s sporzadzane przez
pracownikéw dziatdw ksiegowych spotek. Sprawozdania finansowe sa zatwierdzane przez zgromadzenia
wspolnikéw danej spotki.

Zarzad Spoétki nadzoruje funkcjonowanie systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w Spotce oraz
jest odpowiedzialny za proces sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Emitenta, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci. Sprawozdania
jednostkowe, jak i skonsolidowane, podlegaja kontroli wewnetrznej przeprowadzanej przez Zarzad Spétki, Dziat
Kontrolingu Finansowego, Komitet Audytu oraz w przypadkach przewidzianych prawem przez biegtych
rewidentdw wybieranych przez Rade Nadzorcza.

Sprawozdania finansowe przyjete przez Zarzad przekazywane sa Radzie Nadzorczej w celu dokonania ich oceny,
zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych. Roczne i potroczne sprawozdania finansowe podlegaja
niezaleznemu badaniu albo przegladowi dokonywanemu przez biegtego rewidenta wybieranego przez Rade
Nadzorcza. Wyniki badania przekazywane sg Zarzadowi i Radzie Nadzorczej, a opinia i raport z badania

sprawozdania rocznego - takze Walnemu Zgromadzeniu.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji wraz
ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akgji, ich procentowego udziatu w kapitale
zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu w ogdlnej liczbie
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu

STRUKTURA AKCJONARIATU Spétki po przeprowadzeniu oferty publicznej akcji Emitenta
oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku prezentowata sie nastepujqco:

Udziat w kapitale Udziat w ogdlnej

Akcjonariusz Liczba akcji Liczba gtosow liczbie gtoséw na
zaktadowym
wz
Cavatina Group S.A. 17398198 69,88% 17398198 69,88%
*Cavatina Sp. z o.0. 17398198 69,88% 17398 198 69,88%
“*Michat Dziuda 17398198 69,88% 17398 198 69,88%
Nationale-Nederlanden OFE 2 000000 8,03% 2 000000 8,03%
VALUE FIZ 1500000 6,02% 1500000 6,02%
Pozostali 4000000 16,07% 4000000 16,07%

*posrednio - jako podmiot dominujgcy wobec Cavatina Group S.A.
“*posrednio - jako podmiot dominujqcy wobec Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina Group S.A.

Dane w tabeli powyzej zostaty zaprezentowane w oparciu o przekazane Spdtce informacje o liczbie akgji
posiadanych przez ww. akcjonariuszy, ktérzy posiadali co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym

Zgromadzeniu - zgodnie z art. 69 Ustawy o ofercie.



VL.

W roku obrotowym 2021, przed przeprowadzeniem i rozliczeniem oferty publicznej akcji Spotki struktura
jej akcjonariatu prezentowata sie nastepujaco:

. w okresie od dnia 1 stycznia 2021 r.do dnia 5 lipca 2021 r. podmiotem posiadajacym bezposrednio
100% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta oraz w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Spotki (tj. 17 398 198 akcji oraz gtoséw) wedtug stanu na dzien 10 czerwca 2021 r. byta Cavatina sp. z 0.0.
- podmiot zalezny Pana Michata Dziudy;

o w okresie od dnia 5 lipca 2021 r. do dnia 30 lipca 2021 r. podmiotem posiadajagcym bezposrednio
100% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta oraz w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Spotki, (tj. 17 398 198 akcji oraz gtoséw) byta Cavatina Group S.A. - podmiot zalezny Cavatina sp. z 0.0.,

wobec ktoérej podmiotem kontrolujgcym pozostawat Pan Michat Dziuda.

Wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia
kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Spoétka nie emitowata papieréow wartosciowych dajacych specjalne uprawnienia kontrolne. Wszystkie akcje

Spotki sg akcjami zwyktymina okaziciela, ktére nie sg uprzywilejowane.

Wskazanie wszelkich ograniczern odnosnie do wykonywania prawa gtosu, takich jak
ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw,
ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi
prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania
papierow wartosciowych

Zgodnie z trescia Statutu, przyznanie prawa gtosu zastawnikowi lub uzytkownikowi akcji wymaga zgody
Rady Nadzorczej. W okresie, gdy akcje na ktérych ustanowiono zastaw lub uzytkowanie sg zapisane na
rachunku papierow wartosciowych, prawo gtosu z tych akcji przystuguje wytacznie akcjonariuszowi.

Poza powyzszym, nie wystepuja inne ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z
ktorymi prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania papieréw
wartosciowych.

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci papieréw
wartosciowych Emitenta

W zwiazku z przeprowadzona w 2021 roku oferta publiczna akcji Spotki, Emitent w umowie o plasowanie
akcji zobowiazat sie na okres 360 dni od daty pierwszego notowania akcji Spotki na rynku regulowanym
m.in. do niepodejmowania dziatan zmierzajacych do lub mogacych skutkowac oferta, sprzedaza lub zbyciem
akcji Spotki lub papierow wartosciowych wymiennych lub zamiennych na akcje lub umozliwiajacych ich
uzyskanie w drodze realizacji praw zwigzanych z takimi papierami wartosciowymi. Ponadto, w odrebnej
umowie Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina Group S.A. zobowiazaty sie na okres 360 dni od daty pierwszego
notowania akcji Spétki na rynku regulowanym m.in. do niepodejmowania dziatari zmierzajacych do lub
mogacych skutkowac oferta, sprzedaza lub zbyciem akcji Spotki lub papierow wartosciowych wymiennych
lub zamiennych na akcje lub umozliwiajacych ich uzyskanie w drodze realizacji praw zwiazanych z takimi

papierami wartosciowymi.



VILI.

VIII.

Na mocy umowy kredytu zawartej z AION S.A. Spodtka zobowigzata sie do zapewnienia, ze ani Emitent ani
Cavatina Sp. z 0.0. nie dokonaja sprzedazy, przeniesienia lub w inny sposob zbycia catosci lub czesci akgji
w kapitale zaktadowym Spotki.

Ponadto, umowy uczestnictwa zawarte z uczestnikami programu motywacyjnego obowigzujacego w Spotce
przewiduja zobowigzanie uczestnika programu do nierozporzadzania akcjami przyznawanymi w ramach
programu (zobowigzanie typu lock-up) przez okres 12 miesiecy od dnia zapisania akgcji serii C na rachunku
papierow wartosciowych uczestnika. Do dnia 31 grudnia 2021 roku nie doszto do zapisania ww. akgcji na
rachunkach papieréw wartosciowych uczestnikdw programu.

Z wyjatkiem wskazanych powyzej umownych ograniczen w zbywalnosci akgcji Spotki, nie istniejg inne

ograniczenia dotyczace przenoszenia praw wtasnosci papierdw wartosciowych Emitenta.

Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie ze Statutem, Zarzad sktada sie z liczby od dwdch do pieciu cztonkéw, w tym Prezesa Zarzadu
powotywanych i odwotywanych przez Rade Nadzorcza, ktéra okresla rowniez liczbe cztonkdw Zarzadu danej
kadencji oraz funkcje poszczegodlnych cztonkow w Zarzadzie. Statut przewiduje, ze kadencja cztonkdéw
Zarzadu jest wspdlna i wynosi 5 lat. Kazdy cztonek Zarzadu moze zosta¢ wybrany na kolejne kadencje bez
ograniczen. Cztonkowie Zarzadu, ktorych mandaty wygasty, moga ponownie petnic¢ funkcje cztonka Zarzadu
w kolejnych kadencjach. Cztonkowie Zarzadu moga by¢ w kazdej chwili odwotani lub zawieszeni

w czynnosciach na mocy uchwaty Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia.

Do zakresu uprawnien Zarzadu nalezy prowadzenie wszelkich spraw Spotki niezastrzezonych do kompetencji
Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia. W przypadkach okreslonych przepisami prawa oraz
postanowieniami Statutu przed dokonaniem okreslonych czynnosci Zarzad jest zobowigzany do uzyskania

zgody Rady Nadzorczej albo Walnego Zgromadzenia.

Zarzad reprezentuje Spotke. Zgodnie ze Statutem, jezeli Zarzad jest jednoosobowy, do reprezentowania
Spoétki uprawniony jest cztonek Zarzadu samodzielnie. W przypadku Zarzadu wieloosobowego do
reprezentowania Spotki i sktadania oswiadczern woli w jej imieniu upowaznieni sa: (i) Prezes Zarzadu
i Wiceprezes Zarzadu samodzielnie, (ii) cztonek Zarzadu albo prokurent dziatajacy tacznie z Prezesem

Zarzadu lub Wiceprezesem Zarzadu.

Zarzadowi nie przystuguja uprawnienia do podejmowania samodzielnej decyzji w sprawie emisji akcji. Zgodnie
obowiazujacymi przepisami i Statutem Spoétki przeprowadzenie przez Spétke emisji akcji i podwyzszenia
kapitatu zaktadowego wymaga stosownej uchwaty Walnego Zgromadzenia. Zarzadowi nie przystuguja

rowniez szczegblne uprawnienia do dokonywaniawykupu akcji Spotki.

Opis zasad zmiany statutu lub umowy spétki emitenta

Zmiana Statutu Spotki nastepuje zgodnie z powszechnie obowiazujgcymi przepisami Kodeksu spotek
handlowych. W szczegolnosci, zgodnie z art. 430 § 1. Kodeksu spotek handlowych zmiana Statutu wymaga

uchwaty Walnego Zgromadzenia i wpisu do rejestru.



Sposdb dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdélnosci zasady wynikajace z regulaminu
walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie
nie wynikajg wprost z przepiséw prawa

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne Walne Zgromadzenie Iub Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie. Podstawe prawng organizacji i funkcjonowania Walnego Zgromadzenia stanowia przepisy
prawa, w szczegélnosci Kodeksu spotek handlowych, postanowienia Statutu, Regulaminu Walnego
Zgromadzenia oraz Regulaminu udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji

elektroniczne;j.

Walne Zgromadzenia otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej, a w razie jego nieobecnosci
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej, a w razie nieobecnosci Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej,
Walne Zgromadzenie otwiera Prezes Zarzadu lub osoba wyznaczona przez Zarzad. Jezeli zadna z ww. 0s6b,
nie jest obecna na Walnym Zgromadzeniu, wowczas Walne Zgromadzenie moze otworzy¢ kazdy

z uczestnikéw Walnego Zgromadzenia.

Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia kieruje przebiegiem obrad Walnego Zgromadzenia, zgodnie
z przyjetym porzadkiem obrad, przepisami prawa, Statutem oraz Regulaminem Walnego Zgromadzenia.
Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia zapewnia sprawny przebieg obrad oraz poszanowanie praw
i interesdw wszystkich akcjonariuszy. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia przeciwdziata w naduzywaniu
uprawnien przez uczestnikow Walnego Zgromadzenia. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia nie ma
prawa, bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac lub zmieniac kolejnosci spraw zamieszczonych w porzadku
obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu maja osoby bedace akcjonariuszami Spotki na szesnascie dni
przed datg Walnego Zgromadzenia, z zastrzezeniem wynikajacych z Kodeksu spdtek handlowych warunkow
szczegolnych, jakie akcjonariusz powinien spetni¢ dla umozliwienia mu udziatu w Walnym Zgromadzeniu.
Akcjonariusz moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywac prawo gtosu osobiscie lub przez
petnomocnika. Petnomocnictwo do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu i wykonywania prawa gtosu
wymaga udzielenia na pismie lub w postaci elektronicznej. Udzielenie petnomocnictwa w postaci

elektronicznej nie wymaga opatrzenia kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Prawo zabierania gtosu przystuguje uczestnikom Walnego Zgromadzenia, cztonkom organdw Spotki oraz
osobom wskazanym przez Zarzad. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia moze udzieli¢ gtosu takze innym
osobom uczestniczagcym w Walnym Zgromadzeniu. Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie
w sprawach objetych porzadkiem obrad, chyba ze caty kapitat zaktadowy Spdtki jest reprezentowany
na Walnym Zgromadzeniu, a nikt z obecnych nie wnidst sprzeciwu co do podjecia uchwaty w sprawie
nieobjetej porzadkiem obrad. Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgromadzenia zgtaszac projekty
uchwat dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad. Uczestnicy Walnego Zgromadzenia maja prawo
wnoszenia propozycji zmian i uzupetnien do projektow uchwat objetych porzadkiem Walnego Zgromadzenia
do czasu zamkniecia dyskusji nad punktem porzadku obrad obejmujacym projekt uchwaty, ktérej taka
propozycja dotyczy. Propozycje te wraz z krétkim uzasadnieniem winny by¢ sktadane - osobno dla kazdego
projektu uchwaty - z podaniem imienia i nazwiska osoby zgtaszajacej propozycje, na rece Przewodniczacego

Walnego Zgromadzenia.



Spotka umozliwia udziat w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkoéw komunikacji
elektronicznej, obejmujacy w szczegodlnosci: dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym,
umozliwiajaca uczestnikowi Walnego Zgromadzenia wypowiadanie sie w toku obrad Walnego
Zgromadzenia przebywajac w innym miejscu niz miejsce obrad, wykonywanie prawa gtosu przez
uczestnika Walnego Zgromadzenia przed lub w toku Walnego Zgromadzenia, transmisje obrad Walnego

Zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

O udziale w Walnym Zgromadzeniu réwniez przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej
postanawia zwotujacy to Walne Zgromadzenie. Regulamin Walnego Zgromadzenia nie przewiduje

mozliwosci oddania gtosu droga korespondencyjna.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy, poza innymi kompetencjami zastrzezonymi w Statucie lub

w powszechnie obowigzujacych przepisach prawa:

1) powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej,

2) zatwierdzanie dokonania kooptacji cztonkéw Rady Nadzorczej zgodnie z Art. 13 ust. 7 Statutu;

3) zmiana Statuty;

4) podwyzszenie i obnizenie kapitatu zaktadowego Spdétki oraz umorzenie akcji, z zastrzezeniem

uprawnien przystugujacych innym organom;

5) rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania
finansowego Spotki za ubiegty rok obrotowy oraz udzielanie absolutorium cztonkom organdw Spotki
z wykonania przez nich obowiazkéw;

6) podejmowanie uchwat dotyczacych emisji przez Spétke obligacji zamiennych na akcje, obligacji
z prawem pierwszenstwa objecia akcji Spétki oraz warrantow subskrypcyjnych, o ktérych mowa w art. 453
§ 2 Kodeksu spétek handlowych;

7) przyjecie polityki wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej;

8) ustalanie wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej, z uwzglednieniem postanowien
przyjetej przez Walne Zgromadzenie polityki wynagrodzen cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej;

9) podejmowanie uchwat dotyczacych potaczenia, przeksztatcenia oraz podziatu Spotki;

10)  rozwiazanie Spotki oraz wybor likwidatordw;

11)  wyrazanie zgody na zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa Spétki lub jego zorganizowanej
czesci oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego;

12)  postanowienie dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzaniu Spotki lub
sprawowaniu zarzadu albo nadzoru;

13)  rozpatrywanie i rozstrzyganie innych spraw, ktére zgodnie z przepisami Kodeksu spotek
handlowych lub brzmieniem Statutu naleza do kompetencji Walnego Zgromadzenia badZ spraw oraz

whnioskow wniesionych przez Zarzad, Rade Nadzorcza lub akcjonariuszy.

Walne Zgromadzenie jest wazne i zdolne do podejmowania uchwat bez wzgledu na liczbe
reprezentowanych na nim akcji. Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadaja bezwzgledna wiekszoscig
gtoséw oddanych, chyba ze powszechnie obowigzujacy przepis prawa lub postanowienia Statutu stanowia

inaczej.



Opis dziatania organdéw zarzadzajacych i nadzorujagcych Emitenta oraz ich komitetéw,
ze wskazaniem sktadu osobowego tych organéw oraz i zmian, ktére w nich zaszty w ciggu
roku obrotowego 2021

Wybér Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej jest dokonywany z poszanowaniem zasady réwnego dostepu
kobiet i mezczyzn do stanowisk w organach statutowych spétki.

SKtAD OSOBOWY ZARZADU

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021 roku w sktad Zarzadu wchodzili:

. Rafat Malarz, jako Prezes Zarzadu,

. Daniel Draga, jako Wiceprezes Zarzadu.

SPOSOB DZIALANIA ZARZADU

Zgodnie ze Statutem, jezeli Zarzad jest jednoosobowy, do reprezentowania Spétki uprawniony jest
cztonek Zarzadu samodzielnie. W przypadku Zarzadu wieloosobowego do reprezentowania Spoétki
i sktadania oswiadczen woli w jej imieniu upowaznieni sg: (i) Prezes Zarzadu i Wiceprezes Zarzadu
samodzielnie, (ii) cztonek Zarzadu albo prokurent dziatajacy tacznie z Prezesem Zarzadu lub

Wiceprezesem Zarzadu.

Uchwaty Zarzadu zapadaja zwykta wiekszoscig gtoséw i moga by¢ powziete, jezeli wszyscy cztonkowie
zostali prawidtowo zawiadomieni o posiedzeniu Zarzadu. W przypadku rownosci gtoséw decyduje gtos
Prezesa Zarzadu. Cztonkowie Zarzadu moga uczestniczy¢ w posiedzeniu Zarzadu rowniez przy
wykorzystaniu $Srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosé. Szczegbtowe zasady
uczestnictwa w posiedzeniu Zarzadu przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie

na odlegtosc okresla Regulamin Zarzadu uchwalany przez Zarzad.

Ponadto, cztonkowie Zarzadu moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Zarzadu, oddajac swdj gtos
na pismie za posrednictwem innego cztonka Zarzadu. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczy¢ spraw
wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Zarzadu. Zarzad moze podejmowac uchwaty w trybie
pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata
podejmowana w powyzszy sposob jest wazna, wytacznie gdy wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali

powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Szczegdtowy tryb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu.

SKEAD OSOBOWY RADY NADZORCZE)J

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r.do dnia 19 marca 2021 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:

. Filip Dziuda jako Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
. Sebastian Kulejewski jako Cztonek Rady Nadzorczej,
. Piotr Jasinski jako Cztonek Rady Nadzorczej,

. Paulina Dziuda jako Cztonek Rady Nadzorczej.



W okresie od dnia 19 marca 2021 r. do dnia 31 grudnia 2021 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:

. Michat Dziuda jako Przewodniczacy Rady Nadzorczej;

. Filip Dziuda jako Cztonek Rady Nadzorczej;

. Paulina Dziuda jako Cztonek Rady Nadzorczej;
. Agnieszka Wisniewska jako Cztonek Rady Nadzorczej;
. Anna Duszanska jako Cztonek Rady Nadzorcze;j.

SPOSOB DZIALANIA RADY NADZORCZEJ

Rada Nadzorcza wykonuje swoje obowiazki kolegialnie. Zgodnie ze Statutem, posiedzenia Rady Nadzorczej

zwotywane sg w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz 4 razy w roku obrotowym.

Rada Nadzorcza wybiera ze swojego grona Przewodniczacego Rady Nadzorczej oraz
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, a ponadto moze wybrac¢ Sekretarza Rady Nadzorczej,
z zastrzezeniem postanowien Statutu przewidujacych uprawnienia osobiste. Pracami Rady Nadzorczej
kieruje jej Przewodniczacy, a w przypadku jego braku, nieobecnosci lub innej, dtugotrwatej przeszkody w
wykonywaniu przez niego funkcji, jego obowiazki petni Wiceprzewodniczacy. Rada Nadzorcza podejmuje
uchwaty, jezeli na posiedzeniu obecna jest co najmniej potowa jej cztonkdw (w tym Przewodniczacy lub
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej), a wszyscy jej cztonkowie zostali prawidtowo zawiadomieni,
z zastrzezeniem mozliwosci odbycia posiedzenia Rady Nadzorczej bez formalnego zwotania,

w przypadkach przewidzianych w Statucie.

Posiedzenia Rady Nadzorczej sg zwotywane przez jej Przewodniczacego z inicjatywy wtasnej, na wniosek
Zarzadu lub innego cztonka Rady Nadzorczej. Jezeli Przewodniczacy Rady Nadzorczej nie zwota
posiedzenia w terminie 14 dni od dnia otrzymania odpowiedniego wniosku, wnioskodawca moze zwotac
posiedzenie Rady Nadzorczej samodzielnie, podajac date, miejsce (w miejscowosci bedacej siedzibg Spotki)
i proponowany porzadek obrad. Regulamin Rady Nadzorczej okresla szczegdtowo tryb zwotania

posiedzenia Rady Nadzorczej.

Uchwaty Rady Nadzorczej podejmowane sa zwyktg wigkszoscig gtoséw oddanych, zas w przypadku réwnej
liczby gtosow decyduje gtos Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Posiedzenia Rady Nadzorczej moga
odbywac sie z wykorzystaniem srodkéw porozumiewania sie na odlegtosé. O wykorzystaniu Srodkéw
porozumiewania sie na odlegtos¢ w ramach posiedzenia Rady Nadzorczej decyduje osoba zwotujaca
konkretne posiedzenie Rady Nadzorczej. Szczegdtowe zasady uczestnictwa w posiedzeniu Rady Nadzorczej
przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢ okresla regulamin

przyjmowany przez Rade Nadzorcza.

Cztonkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajac swoj
gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze
dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Uchwaty Rady
Nadzorczej mogg zosta¢ podjete w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkoéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtosc. Uchwata jest wazna wytacznie, gdy wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej
zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty oraz co najmniej potowa cztonkéw Rady Nadzorczej wzieta
udziat w gtosowaniu (w tym Przewodniczacy lub Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej). Do zarzadzenia
gtosowania w tym trybie uprawnione sg osoby posiadajace kompetencje do zwotania posiedzenia Rady
Nadzorczej. Szczegdtowy tryb dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej uchwalany

przez Rade Nadzorcza.



SKEAD OSOBOWY KOMITETU AUDYTU

W marcu 2021 roku powstat Komitetu Audytu w sktad ktérego wehodzili:

. Agnieszka Wisniewska jako Przewodniczacy Komitetu Audytu;
. Michat Dziuda jako Cztonek Komitetu Audytu;
. Anna Duszanska jako Cztonek Komitetu Audytu.

W okresie od marca do grudnia 2021 roku sktad Komitetu Audytu nie ulegat zmianie.

SPOSOB DZIALANIA KOMITETU AUDYTU

Komitet Audytu odbywa regularne posiedzenia, ktére dotycza m.in.: (i) przegladu i oceny stosowanej
polityki rachunkowosci, w tym zmian dokonanych w ciagu roku, istotnych szacunkoéw, (ii) przegladu
procesu prowadzenia rachunkowosci i sporzadzania sprawozdan, w tym wykorzystania systeméw IT, (iii)
przegladu procesu i oceny rzetelnosci komunikacji informacji finansowych, (iv) omawiania z biegtym
rewidentem strategii badania sprawozdan finansowych, (v) akceptacji planow audytu wewnetrznego, (vi)
wyboru firmy audytorskiej. Podczas posiedzen Komitetu Audytu moga uczestniczy¢ pozostali cztonkowie
Rady Nadzorczej, cztonkowie Zarzadu i inne osoby, zaproszone przez przewodniczacego Komitetu
Audytu. Na posiedzeniach Komitetu Audytu, ktére dotyczag omowienia wynikéw finansowych Spotki, jest,
w miare koniecznosci, obecny przedstawiciel niezaleznego biegtego rewidenta Spotki. Ponadto
na posiedzenia Komitetu moga by¢ zapraszane osoby trzecie posiadajagce odpowiednia wiedze
i doswiadczenie, ilekro¢ jest to niezbedne do wykonywania zadan Komitetu Audytu, a korzystanie
Z pomocy 0sob trzecich nie naraza Spotki na ryzyko niekontrolowanego ujawnienia informacji poufnych

i/lub stanowiacych tajemnice przedsiebiorstwa.

Niezaleznie od posiedzen, Komitet Audytu moze zadac przedtozenia przez organy lub pracownikéw Spotki
lub jednostek powigzanych okreslonych informacji, dokumentacji lub wyjasnier, w tym z zakresu
ksiegowosci, finanséw, audytu wewnetrznego i zarzadzania ryzykiem, ilekro¢ jest to niezbedne
do wykonywania zadarn Komitetu Audytu. Dodatkowo, Komitet Audytu przedktada Radzie Nadzorczej:
(i) podjete wnioski, stanowiska i rekomendacje wypracowane w zwigzku z wykonywaniem funkcji Komitetu
Audytu w terminie umozliwiajacym terminowe podjecie przez Rade Nadzorcza odpowiednich dziatan,
(i) raz w roku sprawozdanie ze swojej dziatalnosci w danym roku obrotowym, przed terminem
zatwierdzania sprawozdan rocznych, umozliwiajacym Radzie Nadzorczej uwzglednienie tresci tego

sprawozdania w rocznym sprawozdaniu Rady Nadzorczej i ocenie sytuacji Spétki.

W roku 2021 odbyto sie 5 posiedzen Komitetu Audytu.

Kryteria niezaleznosci

W roku 2021 nastepujacy cztonkowie Komitetu Audytu spetniali kryteria niezaleznosci wymagane

Ustawa o Biegtych Rewidentach: Agnieszka Wisniewska oraz Anna Duszanska.

Kryterium wiedzy i umiejetnosci z zakresu rewizji finansowej

W roku 2021 cztonkami Komitetu Audytu spetniajacymi kryterium posiadania wiedzy i umiejetnosci
w zakresie rachunkowosci oraz badania sprawozdan finansowych byty Anna Duszanska i Agnieszka

Wisniewska.



ANNA DUSZANSKA

posiada wiedze w zakresie rachunkowosci wynikajaca z uzyskania w 1999 r. tytutu magistra
na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie na kierunku Rachunkowos¢. Ponadto, jej wiedze z zakresu
rachunkowosci i badania sprawozdan finansowych potwierdzaja uzyskane w 2006 r. uprawnienia biegtego
rewidenta, a takze posiadany certyfikat ACCA. Anna Duszanska posiada rowniez doswiadczenie z zakresu
rachunkowosci i badania sprawozdan finansowych, ktére wynika m.in. z wieloletniej wspdtpracy z wiodaca
firma zajmujaca sie audytem finansowym oraz wiodacym europejskim liderem transportu kolejowego
notowanym na GPW. Anna Duszanska posiada szerokie doswiadczenie z zakresu nie tylko
miedzynarodowych oraz polskich standardow rachunkowosci, ale réwniez wymogdw stawianych przed

podmiotami gietdowymi oraz ich organami statutowymi.

AGNIESZKA WISNIEWSKA

posiada wiedze w zakresie badania sprawozdan finansowych, ktéra wynika z uzyskania w 2001 r. tytutu
magistra na kierunku Finanse i Bankowos¢ na Uniwersytecie Ekonomicznym w Katowicach oraz
ukonczenia w 2009 r. studidw podyplomowych na kierunku Controlling, organizowanych przez
Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach. Ponadto, jej wiedze w tym zakresie uzupetniaja odbyte szkolenia
z zakresu rachunkowosci i MSSF. Ponadto, Agnieszka Wisniewska posiada doswiadczenie z zakresu
rachunkowosci i badania sprawozdan finansowych, ktére wynika z wieloletniej pracy w charakterze CFO
(grupa kapitatowa Murapol S.A.,, 2014-2020) czy tez pracy w dziatach ksiegowych, m.in. w charakterze
gtéwnej ksiegowej spdtek kapitatowych (Instytut Zdrowia Cztowieka sp. z 0.0., 2001-2004; Profireal sp.
Z0.0.,2004-2006, grupa kapitatowa Murapol S.A.,, 2010- 2014).

Kryterium wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Emitent

W roku 2021 cztonkami Komitetu Audytu posiadajacymi wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej

dziata Emitent byli Michat Dziuda i Agnieszka Wisniewska.

MICHAL DZIUDA

posiada doswiadczenie w zakresie branzy nieruchomosciowej, w ktérej dziata Spotka. Jest zatozycielem
i bytym wieloletnim akcjonariuszem Murapol S.A. (do roku 2020) - wiodacego polskiego dewelopera. Przez
wiele lat zarzadzat réwniez grupa kapitatowa Murapol S.A., petniac funkcje w zarzadzie Murapol S.A. oraz
spotek wchodzacych w sktad ww. grupy. Jest réwniez zatozycielem Grupy Cavatina, w ktérej zasiadat

w zarzadach spdtek wchodzacych w jej sktad, w tym Emitenta.

AGNIESZKA WISNIEWSKA
posiada doswiadczenie w zakresie branzy, w ktorej dziata Spdtka, wynikajace z wieloletniej wspdtpracy
(2007-2020) z grupa kapitatowa Murapol S.A.



XI.

Informacje dotyczace podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spotki

Gtowne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej oraz polityki swiadczenia przez firme
audytorskq przeprowadzajqcg badanie, przez podmioty powiqzane z tq firmq audytorskq oraz przez
cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedqcych badaniem sprawozdania

finansowego

Zgodnie z postanowieniami Statutu oraz przyjeta w Spdtce polityka wyboru firmy audytorskiej organem
dokonujacym  wyboru  firmy  audytorskiej przeprowadzajacej badanie jednostkowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spotki jest Rada Nadzorcza. Wybdr nastepuje po uzyskaniu
rekomendacji Komitetu Audytu. Przed wyborem firmy audytorskiej Dyrektor Finansowy/CFO Spotki
sporzadza zapytanie ofertowe dotyczace przegladu i badania srodrocznych oraz rocznych jednostkowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych, jak tez rocznych sprawozdan podmiotéw zaleznych, ktore
z mocy Ustawy o Rachunkowosci podlegaja obowigzkowemu badaniu. Zapytanie ofertowe jest kierowane
co najmniej do trzech firm audytorskich. Dyrektor Finansowy/CFO Spotki przekazuje zebrane oferty do

Przewodniczacego Komitetu Audytu.

W przypadku gdy wybdr firmy audytorskiej nie dotyczy przedtuzenia umowy z firma audytorska, przed
dokonaniem wyboru Przewodniczacy Komitetu Audytu przekazuje rekomendacje Komitetu Audytu
cztonkom Rady Nadzorczej. Rekomendacja zawiera m.in.: (i) dwie mozliwosci wyboru firmy audytorskiej
wraz z uzasadnieniem oraz wskazanie uzasadnionej preferencji Komitetu Audytu wobec jednej z nich, (ii)
oswiadczenia co do przebiegu procedury wyboru wymagane Ustawg o Biegtych Rewidentach, (iii) krotki
opis przeprowadzonych bezposrednich negocjacji z zainteresowanymi oferentami, (iv) podsumowanie
zatwierdzonego przez Komitet Audytu sprawozdania zawierajagcego wnioski z przeprowadzonej
procedury wyboru oraz (v) wskazanie, ze uwzgledniono ustalenia i wnioski zawarte w rocznym
sprawozdaniu, o ktérym mowa w art. 90 ust. 5 Ustawy o Biegtych Rewidentach, mogace wptynac na wybor

firmy audytorskiej.

W przypadku gdy wybdr firmy audytorskiej dotyczy przedtuzenia umowy z firma audytorska, przed
dokonaniem wyboru Przewodniczacy Komitetu Audytu przekazuje rekomendacje Komitetu Audytu
cztonkom Rady Nadzorczej. Rekomendacja zawiera m.in.: (i) wskazanie firmy audytorskiej, ktorej
proponuje sie powierzy¢ badanie ustawowe, (i) o$wiadczenie, ze rekomendacja jest wolna od wptywéw
stron trzecich oraz (iii) stwierdzenie, ze Spdtka nie zawarta umow zawierajgcych klauzule, o ktérych mowa

w art. 66 ust. 5a Ustawy o Rachunkowosci.

Rada Nadzorcza przy wyborze Podmiotu Uprawnionego bierze pod uwage rekomendacje Komitetu
Audytu oraz niezalezne ustalenia i wnioski zawarte w rocznym sprawozdaniu, o ktérym mowa w art. 90 ust.

5 Ustawy o Biegtych Rewidentach.

W zakresie polityki swiadczenia dozwolonych ustug niebedacych badaniem sprawozdania finansowego
Spotka stosuje art. 136 Ustawy o Biegtych Rewidentach, w szczegdlnosci w zakresie ustug zabronionych.
Przed powierzeniem firmie audytorskiej Swiadczenia ww. ustug Komitet Audytu dokonuje oceny zagrozen
i zabezpieczen niezaleznosci, o ktérej mowa w art. 69-73 Ustawy o Biegtych Rewidentach. Wyniki

przeprowadzonej analizy Przewodniczacy Komitetu Audytu przekazuje Radzie Nadzorczej i Zarzadowi.



Rekomendacja dotyczqca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania
Rekomendacja dotyczaca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania spetniata obowigzujace
warunki i kryteria oraz zostata sporzadzona w nastepstwie zorganizowanej przez Spétke procedury wyboru

spetniajacej obowigzujace kryteria.

Komitet Audytu przedstawit Radzie Nadzorczej rekomendacje dotyczaca wyboru firmy audytorskiej.
Uchwata nr 2/10/2021 z dnia 18 pazdziernika 2021r. w sprawie wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajacej badanie za lata 2021-2023 rocznych jednostkowych sprawozdan finansowych oraz
skonsolidowanych sprawozdan finansowych CAVATINA HOLDING Rada Nadzorcza dokonata wyboru
Ernst & Young Audyt Polska spdétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. z siedzibg w Warszawie do
przeprowadzenia badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spoétki za lata
2021-2023.

Swiadczenie dozwolonych ustug niebedgcych badaniem

W roku 2021 firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Spotki swiadczyta na rzecz Spotki dozwolone ustugi niebedace badaniem takie jak przeglad
pétrocznych sprawozdan finansowych spotki i grupy kapitatowej, oraz procedury zwigzane z pierwsza

ofertg publiczng spotki (wydanie listu poswiadczajacego).

Przed powierzeniem firmie audytorskiej $wiadczenia ww. ustug Komitet Audytu dokonat oceny
niezaleznosci firmy audytorskiej zgodnie z Ustawg o Biegtych Rewidentach oraz wyrazit zgode

na $wiadczenie tych ustug.

XIl.  Polityka réznorodnosci organéw emitenta

Emitent nie spetnia kryteriow przewidzianych w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 .
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2018 r., poz. 757) obligujagcych do przedstawienia opisu polityki

roznorodnosci organdw Spotki.

Spétka nie posiada odrebnego dokumentu pod nazwa ,Polityka réznorodnosci” w odniesieniu do organdéw
zarzadzajacych i nadzorujacych, chociaz w praktyce stosuje zasade réwnego traktowania wszystkich
pracownikéw i wspodtpracownikéw. W roku 2021 Spotka spetniata zasade co do sktadu Rady Nadzorczej.
Z uwagi na sktad Zarzadu, ktory w roku 2021 nie spetniat wymogu zréznicowania pod wzgledem ptci, Spdtka
nie stosowata zasady 2.1 dobrych praktyk. Spétka dopetni staran, aby w przysztosci zasada ta zostata
przyjeta do stosowania.

Elektronicznie podpisan
Elektronicznie podpisany przez Szym O n przez Szymon gedl?owskyi
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