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Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki Cavatina Sp. z 0.0. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.o0.
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

l. INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku Zarzad Jednostki
Dominujgcej (Cavatina Sp. z 0.0.) jest zobowigzany sporzadzi¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. (,Grupa”) w roku obrotowym.

Niniejsze sprawozdanie odnosi sie do roku obrotowego zakonczonego w dniu 31.12.2020, jednak
zawiera rowniez odniesienie do kluczowych wydarzen w Grupie Kapitatowej Cavatina Sp. z o0.0.,
ktore nastgpity po dniu bilansowym i sg aktualne na dzien sporzgdzenia sprawozdania.

Dane rejestrowe i podstawowe informacje o Jednostce Dominujacej

Cavatina Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Wielickiej 28B — zostata zarejestrowana w Sgdzie
Rejonowym dla Krakéw — Srédmiescie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w
dniu 29.10.2014 roku i wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000528885.

Kapitat zakladowy
Na dzien 31.12.2020 roku kapitat zaktadowy wynosit 194.304.150,00 zt i dzielit sie na 3.886.083
udziaty o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy.

Michat Dziuda posiada 3.575.196 udziaty w kapitale zaktadowym Spé&tki
Paulina Dziuda posiada 77.722 udzialy w kapitale zaktadowym Spofki
Filip Dziuda posiada 233.164 udziaty w kapitale zaktadowym Spotki

Wyptata dywidendy

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow podjeto uchwate w przedmiocie wyptaty
dywidendy w kwocie 10 min zt. Uchwata ta zostata podjeta w dniu 30 czerwca 2020 roku.

Nabycie udziatéw witasnych
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania Jednostka Dominujgca nie dokonata nabycia lub zbycia zadnych udziatéw wiasnych.

Organy Jednostki Dominujacej

Organami Jednostki Dominujgcej sa:

. Zgromadzenie Wspolnikow

o Zarzad

Zgodnie z zasadami reprezentacji Jednostke Dominujgcg moze reprezentowac kazdy cztonek
zarzgdu samodzielnie.

Sklad Zarzadu Jednostki Dominujacej

W roku 2020 Zarzad spotki Cavatina Sp. z 0.0. byt jednoosobowy i w jego sktad wchodzit Michat
Dziuda, ktéry petnit funkcje Prezesa Zarzadu. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
Zarzad nie ulegt zmianie. Prokurentem samoistnym spotki Cavatina Sp. z 0.0. przez okres, za ktory
sporzadzane jest sprawozdanie byt Rafat Malarz. Po dniu bilansowym tj. od dnia 15 stycznia 2021
roku Prokurentem samoistnym jest Patrycja Lesiak.
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Il. INFORMACJE OGOLNE O GRUPIE CAVATINA SP. Z O.0.

Ponizsza grafika prezentuje sktad Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania.
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Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki Cavatina Sp. z 0.0. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. za rok
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W sktad Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2020 roku wchodzi Cavatina
Sp. z 0.0. jako Jednostka Dominujgca oraz ponizej wymienione spotki zalezne i wspétkontrolowane.
Poprzez jednostki zalezne Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. rozumie jednostki przez nig
kontrolowane (bezposrednio oraz posrednio), natomiast poprzez jednostki wspotzalezne rozumie
jednostki wspotkontrolowane przez wspolnikow na podstawie zawartej pomiedzy nimi umowy. Grupa
Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. poprzez zaangazowanie w kapitale innej jednostki rozumie
jakikolwiek udziat w kapitale tej jednostki, majgcy charakter trwatego powigzania. Na dzien 31
grudnia 2019 roku jednostka, w ktorej Grupa Kapitalowa Cavatina Sp. z 0.0. byta zaangazowana w
kapitale, jednak nie wywierata znaczgcego wptywu byta spdtka Murapol S.A. z siedzibg w Bielsku
Biatej, w ktorej Jednostka Dominujgca posiadata udziaty o wartosci 82 min. zt, dajgce 16% udziatu
w prawie gtosu. W pierwszym kwartale 2020 roku akcje spétki Murapol S.A., zostaly sprzedane,
osiggnieta cena sprzedazy przekroczyta wartos¢ bilansowag udziatdw w ww. spétce na dzien 31
grudnia 2019 roku.

Udziat Jednostki
Dominujgcej w
kapitale w %

31 grudnia 2020*

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci

Cavatina Holding S.A. Krakéow dziatalno$¢ holdingowa 100%
Cavatina GW Sp. z o0.0. Krakéw generalny wykonawca robo6t budowlanych, dziatalno$¢ projektowa 100%
. najem i zarzadzanie nieruchomoscig biurowa Equal Business Park A o
Equal I Sp. z 0.0. Krakow zlokalizowanej w Krakowie (nieruchomos$¢ sprzedana w 2020 roku) 100%
Bielsko- najem i zarzadzanie nieruchomoscig biurowa Equal Business Park B o
100K Sp. z 0.0. Biata zlokalizowanej w Krakowie (nieruchomos$¢ sprzedana w 2020 roku) 100%
. najem i zarzadzanie nieruchomoscig biurowg Equal Business Park C o
Equal lll Sp. z 0.0. Krakow zlokalizowanej w Krakowie (nieruchomos$¢ sprzedana w 2020 roku) 100%
Diamentum Office Sp. 7 0.0 najem i zarzadzanie nieruchomoscig biurowg Diamentum Office zlokalizowang
Krakow we Wroctawiu 100%
(nieruchomos¢ sprzedana w 2019 roku)
Carbon Tower Sp. 7 0.0. Krakow najemi ;arzadzanle nieruchomoscig biurowg Carbon Tower zlokalizowanej we 100%
Wroctawiu
Tischnera Office Sp. z 0.0. Krakow najem i zqrzadzanle nieruchomoscig biurowg Tischnera Office zlokalizowanej 100%
w Krakowie
. ) . realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, wynajemi  35% (jednostka
Cavatina Office Sp. z 0.0. Krakéw zarzadzanie nig wspotkontrolowana)
g;vgt:)nﬁ & Partners Intemational Krakow rozwijanie dziatalnosci grupy na rynkach zagranicznych 100%
Deweloper Media Sp. z 0.0. Krakéw dziatalno$¢ wydawnicza 100%
. . realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i o
Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. Krakow zarzadzanie nia 100%
Cavatina SPV 2 Sp. 7 0. o. Krakow realizacja |'nwe.styCJ| w nieruchomos$¢ biurowsg, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzadzanie nig
. . realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i o
Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. Krakéw zarzadzanie nia 100%
Cavatina SPV 4 Sp. z 0.0. Krakow realizacja |'nwe.styCJ| w nieruchomos$¢ biurowsg, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzadzanie nig
Cavatina SPV 5 Sp. z 0.0. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, wynajem i 100%
zarzgdzanie nig
Pensieri Sp. z 0.0. Krakéw sprzedaz produktéw spozywczych pochodzenia wtoskiego 100%
Cavatina SPV 7 Sp. z 0. o. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzgdzanie nig
Cavatina SPV 8 Sp. 0. 0. Krakow realizacja |'nwgstyCJ| w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzgdzanie nig
Cavatina SPV 9 Sp. 7 0. o. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzgdzanie nig
Quickwork Sp. z 0.0. Krakéw wynajem powierzchni biurowych w systemie biur serwisowych ( serviced 100%

offices)
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realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i

Cavatina SPV 11 Sp. z 0.0. Krakéw P 100%
zarzgdzanie nig
Cavatina Architects GmbH ﬁ?g:":éy rozwijanie dziatalnosci grupy na rynkach zagranicznych 100%
London,
Cavatina & Partners UK LTD Wielka rozwijanie dziatalno$ci grupy na rynkach zagranicznych 100%
Brytania
Pensieri di Cavatina sl Cortona, prowadzen!e d2|ata_ln050| rolniczej, produkcja artykutéw spozywczych 100%
Wiochy pochodzenia wioskiego
Cavatina SPV 12 Sp. 7 0.0. Krakéw realizacja |_nw§styq| w nieruchomos¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzgdzanie nig
Cavatina SPV 13 Sp. z 0.0. Krakow realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzgdzanie nig
Cavatina SPV 14 Sp. 7 0.0. Krakéw realizacja |_nw§styq| w nieruchomos¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
zarzgdzanie nig
Resi Capital S.A. Krakéw dziatalno$¢ holdingowa 100%
Salvaterra Sp. 2 0.0. B!elsko- realizacja |_nw§styCJ| w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem i 100%
Biatg zarzgdzanie nig
Cavatina SPV 15 Sp. 7 0.0. Krakow !'eallzaqa nwegtycp w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 16 Sp. 7 0.0. Krakow _reallzaqa inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 17 Sp. z 0.0. Krakow !'eallzaqa nwegtycp w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 18 Sp. 7 0.0. Krakow _reallzaCJa |qwe§tyCJ| w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 19 Sp. 7 0.0. Krakow !'eallzaqa nwegtycp w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 20 Sp. 7 0.0. Krakow _reallzaCJa |qwe§tyCJ| w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 21 Sp. 7 0.0. Krakow !'eallzaqa nwegtycp w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 19 Sp. 7 0.0. Krakow _reallzaCJa inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 20 Sp. 7 0.0. Krakow !'eallzaqa |qwe§tyCJ| w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 21 Sp. 7 0.0. Krakow _reallzaCJa inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Giardini Sp. 7 0.0. Krakow !'eallzaqa |qwe§tyCJ| w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
Jardin Sp. z 0.0. Krakow _reallzaCJa inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
ReCap SPV 1 Sp. 7 0.0. Krakow !'eallzaqa |qwe§tyCJ| w nieruchomos$¢ mieszkalng, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
ReCap SPV 2 Sp. 7 0.0. Krakow _reallzaCJa inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
ReCap SPV 3 Sp. 7 0.0. Krakow !'eallzaqa |qwe§tyCJ| w nieruchomos$¢ mieszkalng, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
ReCap SPV 4 Sp.  0.0. Krakow _reallzac;a |qwe§tyCJ| w nieruchomos$¢ mieszkalng, a po jej zakonczeniu, najem 100%
i zarzadzanie nig
ReCap SPV 5 Sp. 7 0.0. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalna, a po jej zakonczeniu, najem 100%

i zarzgdzanie nig

* Procentowy udziat bezposredni oraz posredni w kapitatach spétek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0.

Do dnia zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Cavatina
Sp. z 0.0. w 2021 roku utworzone zostaty spotki Cavatina Group S.A., Globiana Sp. z 0.0., ReCap
SPV 6 Sp. z0.0., ReCap SPV 7 Sp. z 0.0., ReCap SPV 8 Sp. z 0.0., ReCap SPV 9 Sp. z 0.0., ReCap
SPV 10 Sp. z 0.0., ReCap SPV 11 Sp. z 0.0., ReCap SPV 12 Sp. z o0.0., Cavatina SPV 22 Sp. z 0.0.,
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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. oraz zakupione zostato 100% udziatéw w spétce Carrasquin Sp. z 0.0. przez spotke
Cavatina SPV 21 Sp. z o.0.

[l CHARAKTERYSYKA DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ CAVATINA SP. Z O.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki Cavatina Sp. z 0.0. jako Jednostki Dominujgcej jest
dziatalnos¢ holdingowa, tj. zarzgdzanie Grupg Kapitatowg Cavatina Sp. z 0.0. W roku obrotowym
2020 Grupa Kapitalowa Cavatina Sp. z o0.0. kontynuowata swojg aktywnosé¢ w segmencie
nieruchomosci, polegajgcg na realizacji duzych biurowych komercyjnych projektow deweloperskich,
ktorych powierzchnia wynosi od ok. 20 tys. m2 GLA (pojedyncze budynki) do 100 tys. m2 GLA
(kompleksy budynkow biurowych, tzw. parki biurowe). Obiekty realizowane przez Grupe Kapitatowag
Cavatina Sp. z 0.0. to wytgcznie budynki biurowe klasy A. Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.
realizuje réwniez komponenty biurowo-ustugowe w ramach projektéw wielofunkcyjnych (ang.
mixed-use), tj. takich inwestycji w ktérych powierzchnia biurowa jest zintegrowana z obiektami
petnigcymi inne funkcje, np. kulturalne (sala koncertowo-konferencyjna) lub mieszkaniowe
(oferujgce mieszkania na wynajem), przy czym za realizacje czesci mieszkaniowych jest
odpowiedzialna Grupa Resi Capital S.A. W planach Grupy Kapitalowej Cavatina Sp. z o.0. jest
réwniez realizacja mniejszych projektow biurowych, potozonych w najlepszych lokalizacjach,
o bardzo wysokim standardzie architektury, estetyki i wykonczenia (tzw. projekty butikowe).

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Cavatina Sp. z 0.0. pozostaje jedynym
akcjonariuszem spotki Cavatina Holding S.A., ktéra posiada udziaty w spétkach zajmujgcych sie
dziatalnoscig operacyjng Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A., jednak spétka Cavatina Sp. z
0.0. w dalszym ciggu stanowi Jednostke Dominujgca.

W tabeli ponizej wskazano liczbe projektow oraz liczbe m2 GLA w podziale na stopien
zaawansowania projektu dla kazdego z miast, w ktérych Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0.
realizuje dziatalnos¢ deweloperska.

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania

Projekty zakonczone i sprzedane

Warszawa tédz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice S;ggko' Razem
liczba projektow 1 1 3 5
tys. m?2 GLA 25,2 9,3 49,3 83,8
Warszawa tédz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice S;ggko' Razem
liczba projektow 1 3 1 1 1 7
tys. m?2 GLA 19,1 52,8 16,5 4,0 8,6 101,0
Warszawa tédz Wroctaw Krakow Gdansk Katowice S;ggko' Razem
liczba projektow 2 1 2 1 2 1 9
tys. m? GLA 31,3 16,2 31,7 7,7 55,2 2,9 145,0
Warszawa toédz Wroctaw Krakéw Gdansk Katowice g'igzko- Razem
liczba projektow 3 3 5 1 12
tys. m2 GLA 75,0 63,2 64,4 4,1 206,7
liczba projektow 1 2 6 11 7 3 3 33
tys. m2 GLA 25,2 31,3 119,6 197,0 88,6 59,2 15,6 536,5

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

(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 lub zawarta umowa przedwstepna
nabycia dziatki i rozpoczete projektowanie).
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Projekty zakonczone na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania

Data zakonczenia DEIE
Nr Projekt nazwa . o sprzedazy
inwestycji ; 2
inwestycji
1 Diamentum Office Wroctaw 9,3 2Q 2018 3Q 2019
2 Equal Business Park A, B,C Krakow 49,3 4Q 2018 2Q 2020
3 Carbon Tower Wroctaw 19,1 2Q 2019 N/D
4 Tischnera Office Krakow 33,6 4Q 2019 N/D
5 Chmielna 89 Warszawa 25,2 2Q 2020 3Q 2020
6 Global Office Park C Katowice 4,0 4Q 2020 N/D
7 Cavatina Hall A (Etap 1) Bielsko-Biata 8,6 4Q 2020 N/D
8 Palio Office Park A Gdansk 16,5 1Q 2021 N/D
9 Ocean Office Park A (Etap 1) Krakéw 7,8 1Q 2021 N/D
10 Equal Business Park D Krakéw 11,4 1Q 2021 N/D
184,8

Projekty w trakcie realizacji na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

Planowana
N7 PEEREEE as&:s@iﬁoczeda gg}(?)hczenia
inwestycji
1 Ocean Office Park A (Etap 2) Krakow 5,2 4Q 2019 30 2021
2 Cavatina Hall A (Etap 2) Bielsko-Biata 2,9 1Q2019 3Q 2021
3 Widzewska Manufaktura D todz 1,4 1Q 2021 4Q 2021
4 Global Office Park Al Katowice 27,3 4Q 2019 2Q 2022
5 Global Office Park A2 Katowice 27,9 4Q 2019 2Q 2022
6 Palio Office Park B Gdansk 7,7 1Q 2021 1Q 2022
7 Quorum D Wroctaw 16,2 1Q 2021 3Q 2022
8 Widzewska Manufaktura A Lédz 29,9 1Q 2021 3Q 2023
9 Ocean Office Park B Krakow 26,5 1Q 2021 1Q 2023
145,0

Projekty planowane na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

Planowana data g;\;owana
Nr Projekt nazwa Miasto rozpoczgf:ia zakofczenia
inwestycji Westycii
1 Palio Office Park C Gdansk 12,8 3Q 2021 1Q 2023
2 Palio Office Park D Gdansk 23,4 30Q 2021 1Q 2023
3 Palio Office Park E Gdansk 7,9 1Q 2022 2Q 2023
4 Palio Office Park F Gdansk 8,7 2Q 2022 3Q 2023
5 Palio Office Park G+H Gdansk 11,6 3Q 2022 1Q 2024
6 Ocean Office Park C Krakow 8,2 4Q 2021 1Q 2023
7 Ocean Office Park D Krakow 5,0 4Q 2022 4Q 2023
8 Quorum A Wroctaw 18,2 3Q 2021 2Q 2023
9 Quorum B Wroctaw 51,2 3Q 2021 2Q 2024
10 Quorum E Wroctaw 5,6 2Q 2021 2Q 2022
11 Cavatina Hall B Bielsko-Biata 4,0 3Q 2021 3Q 2022
12 Krakoéw Office Park Krakow 50,0 3Q 2021 1Q 2024
206,7
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W 2020 roku do najwazniejszych osiggnie¢ w zakresie dziatalnosci deweloperskiej zaliczy¢
mozna:

- sfinalizowanie sprzedazy kompleksu biurowego Equal Business Park w Krakowie, w
sktad ktorego wchodzg budynki Equal Business Park A, B i C,

- zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy budynku Equal Business Park D, ktéry
wchodzi w sktad kompleksu biurowego Equal Business Park w Krakowie

- zakohczenie budowy i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku biurowego
Chmielna 89 w Warszawie i zawarcie transakcji sprzedazy 65% udziatbw w spoice
Cavatina Office Sp. z 0.0. bedgcej jego wtascicielem,

- zawarcie rekordowej umowy najmu powierzchni biurowej w Global Office Park na 16 tys.
m2 z opcjg ekspansji do 21 tys. m2 ktéra byta najwiekszg umowg najmu w Katowicach
oraz jedng z najwiekszych na rynkach regionalnych w 2020 roku,

- zakohczenie budowy i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw Global Office
Park C w Katowicach

- zakohczenie budowy i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie czesci biurowej Cavatina
Hall w Bielsku-Biatej, ktéra wchodzi w sktad kompleksu wielofunkcyjnego potgczonego z
czesécig konferencyjno-koncertows.

W dniu 31.01.2020 roku na mocy aktu notarialnego Rep. A nr 488/2020 Cavatina Sp. z 0.0.
zawigzata Spotke Resi Capital S.A. tym samym rozpoczeto dziatalnos¢ w sektorze mieszkan na
wynajem.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania spdtka Cavatina Sp. z o.0. jest jedynym
akcjonariuszem spotki Resi Capital S.A. ktora posiada 100% udziatow w spotkach zajmujgcych
sie dziatalnoscig operacyjna Grupy Kapitatowej Resi Capital S.A.

Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A. prowadzi aktualnie cztery projekty mieszkaniowe w
nastepujacych lokalizacjach: Wroctaw, Katowice i Lodz. Projekty mieszkaniowe realizowane sg
w wiekszosci w ramach projektow wielofunkcyjnych (ang. mixed-use), w ktérych powierzchnia
mieszkaniowa jest zintegrowana z obiektami biurowymi, realizowanymi przez Grupe Cavatina
Holding S.A.

W tabeli ponizej wskazano liczbe projektéw oraz liczbe m2 PUM w podziale wedtug miast, w
ktérych Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. prowadzi dziatalno$¢ w sektorze mieszkah na
wynajem.

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania

Wroctaw tédz Katowice Razem
liczba projektéw 1 2 1 4
tys. m2 PUM 15,5 40,8 26,4 82,7

Planowana data

D rozpoczeci A .
£ s zakonczenia

Projekt nazwa Miasto

ESY] inwestycii
1 Quorum Apartments C Wroctaw 15,5 4Q 2020 2Q 2023
2 Global Apartments B Katowice 26,4 2Q 2020 4Q 2023
3 WIMA Apartments Bi C tédz 14,9 1Q 2022 2Q 2023
4 Tuwima Apartments todz 25.9 4Q 2022 1Q 2023
82,7

Dziatalno$¢ dodatkowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. stanowi aktywnos¢ w zakresie
produkcji flméw, nagran wideo, dziatalnos¢ wydawnicza, produkcji wina i oliwy oraz dziatalnos¢
fundacji. Dziatalno$¢ ta na chwile obecng nie stanowi istotnego udziatu w strukturze dziatalnosci
grupy kapitatowe;j




V.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki Cavatina Sp. z 0.0. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. za rok
zakorniczony dnia 31 grudnia 2020 roku

STRATEGIA GRUPY KAPITALOWEJ CAVATINA SP. Z O.0.

Strategia Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. bazuje na ciggtym rozwoju zwigzanym z
unikalnym modelem biznesowym, ktérego efektywnos$é zostata wielokrotnie potwierdzona
podczas wczesniejszych projektow deweloperskich. Model biznesowy, o ktérym mowa powyzej
Zapewnia zdolnos¢ Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. do prowadzenia wszystkich istotnych
proceséw biznesowych, projektowych, zakupowych, budowlanych i nadzorczych (kontrolnych),
zwigzanych z catosciowa realizacjg projektéw nieruchomosci . Szczegdlnie istotnym elementem
modelu biznesowego Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. jest posiadanie wtasnych zasobdéw
umozliwiajgcych petnienie funkcji generalnego wykonawcy w petnym wymiarze dla kazdego z
projektéw (w tym w zakresie ustug architektonicznych i ustug projektowania konstrukcji), co
pozwala na uniezaleznienie sie od zewnetrznych podmiotéw swiadczgcych ustugi projektowania
architektonicznego, minimalizacje cen zakupu materiatdow budowlanych i wykonczeniowych, a
takze sprawowanie peilnego bezposredniego nadzoru nad realizowanymi projektami
oraz zatrzymywanie w Grupie Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. marzy generalnego wykonawcy,
ktora w przypadku wielu innych deweloperow komercyjnych jest nalezna podmiotom
zewnetrznym. Atrakcyjnos¢ modelu biznesowego Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.o.
znajduje odzwierciedlenie w wysokich marzach osigganych na realizowanych projektach. Warto
réwniez podkresli¢, ze generalnym wykonawcg wszystkich projektow realizowanych przez Grupe
Kapitatowg Cavatina sp. z 0.0 f{j. projektow biurowych prowadzonych w ramach Grupy
Kapitatowej Cavatina Holding S.A., jak réwniez projektdw mieszkaniowych powadzonych w
ramach Grupy Resi Capital S.A., jest spétka Cavatina GW sp. z 0.0., ktéra wchodzi w skfad
Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.

Do kluczowych obszaréw kompetencji Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0., identyfikowanych
na potrzeby opisu modelu biznesowego, nalezg ponizsze:

AKWIZYCJA GRUNTOW:

Ten proces cechuje m.in. wyszukiwanie i selekcja atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych, w
oparciu o rozlegtg siatke posrednikéw i baze gruntéw, analiza ich stanu prawnego i atrakcyjnosci
biznesowej, oraz przygotowanie i sprawne przeprowadzenie transakcji nabycia gruntu.

PROJEKTOWANIE ARCHITEKTONICZNE:

Cechg wyrézniajgcg Grupe Kapitatowg Cavatina Sp. z 0.0. jest m.in. samodzielne i kompleksowe
projektowanie w zakresie architektury ikonstrukcji, a takze zaprojektowanie, a nastepnie
wykonanie aranzacji wnetrz planowanych obiektéw we wtasnym biurze projektowo-
architektonicznym. Zespét sktada sie z ponad piecédziesieciu ekspertdow, zardéwno z architektéw
jak i branzystow-inzynieréw, bedacych pracownikami lub wspotpracownikami Grupy Kapitatowe;j
Cavatina Sp. z o.o0.

GENERALNE WYKONAWSTWO:

Petnienie funkcji generalnego wykonawcy inwestycji, obejmujgce zakontraktowanie inwestycji w
oparciu o wypracowany i unikatowy system kontraktowania pozwalajgcy na maksymalizacje
marzy; m. in.. poprzez przygotowanie iwdrozenie optymalnego harmonogramu realizaciji
projektu, wybér podwykonawcédw z duzej bazy pomiotéw i uzgodnienie elastycznych warunkow
wspotpracy, wybor dostawcdw materiatow budowlanych i negocjacje cen poprzez dedykowany
dziat centralnych zakupow, koordynacje prac poszczegolnych podwykonawcow, ciggte, aktywne
zarzadzanie budzetem poprzez poszukiwanie nowych lepszych lub efektywniejszych kosztowo
rozwigzan, nadzor techniczny ijakosciowy nad wykonywanymi pracami, co pozwala
minimalizowac¢ ilos¢ usterek wykonawczych.
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KOMERCJALIZACJA POWIERZCHNI:

Przeprowadzenie komercjalizacji zrealizowanych i oddanych do uzytku powierzchni biurowych,
w tym wyszukiwanie potencjalnych najemcow i uzgadnianie z nimi w sposob elastyczny
warunkéw najmu i zawieranie umow. W zakresie komercjalizacji obiektow Grupy Kapitatowej
Cavatina Sp. z 0.0., zespot blisko dwudziestu oséb — poza samodzielnym dziataniem na tym polu
— wspotpracuje ze wszystkimi znaczgcymi agencjami posrednictwa w zakresie najmu w Polsce.
Model biznesowy Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ze wszystkimi kompetencjami
wewnetrznymi, umozliwia duzg elastyczno$¢ i sprawnos¢ obstugi procesu dostosowujgc
powierzchnie do potrzeb i oczekiwan najemcéw, co nierzadko jest kluczowe z punktu widzenia
wyboru budynku oraz lokalizacji przez najemcéw.

PROJEKTOWANIE | WYKONCZENIE WNETRZ (tzw. FIT-OUT):

Wykonanie projektu indywidualnej aranzacji powierzchni biurowej zgodnie z oczekiwaniami
najemcy w sposob uwzgledniajgcy najnowsze trendy architektoniczno-designerskie, a nastepnie
realizacja tego projektu ,pod klucz”, czyli w modelu ktéry nie angazuje w proces realizacji w
sposoéb nadmierny klientéw Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0.. Najemcy decydujgcy sie na
najem w obiektach zrealizowanych przez Grupe Kapitatowg Cavatina Sp. z 0.0. majg mozliwos¢é
skorzystania z ustug projektowych, aranzacji wnetrz i doradztwa dotyczgcego tworzenia
srodowiska pracy. Zespot projektowo-architektoniczny Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0.
posiada szerokie kompetencje i doswiadczenie w zakresie planowania, aranzacji i wykonczenia
wnetrz, umozliwiajgce sprawne dostosowywanie wynajmowanej powierzchni wobec oczekiwan
najemcow. Z punktu widzenia zaréwno najemcow, jak i doradzajgcych im podmiotow, stanowi to
znaczace uproszczenie procesu najmu wobec braku koniecznosci zatrudniania do tych
czynnosci duzej ilosci doradcow swiadczgcych ustugi w ramach podmiotow zewnetrznych.

ZARZADZANIE OBIEKTAMI:

Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. 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 Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.
posiada wewnetrzny dziat zarzgdzania nieruchomosciami, skfadajacy sie z kilku o0séb,
zajmujacych  sie koordynacjg prac podwykonawcow, np. w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami (ang. Property Management), zarzgdzania procesami i infrastrukturg (ang.
Facilty Management), jak rowniez zarzadzaniem budzetami operacyjnymi w sposob
pozwalajgcy na minimalizacje optat eksploatacyjnych ponoszonych przez najemcéw.

SPRZEDAZ SKOMERCJALIZOWANYCH OBIEKTOW:

Przygotowanie i zbycie skomercjalizowanego obiektu biurowego, o ile Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z 0.0. otrzymata korzystng oferte oraz podjeto decyzje o jego sprzedazy, stanowi
ostatni z etapow projektu. Ze wzgledu na posiadane doswiadczenia, kompetencije i relacje, etap
ten jest zawsze bezposrednio koordynowany i nadzorowany przez Zarzad. Obstuga prawna
etapu jest prowadzona przez renomowang, najczesciej miedzynarodowa, kancelarie prawna,
majgcg doswiadczenie w obrocie nieruchomosciami komercyjnymi. O profesjonalizmie
i skutecznosci zespotu a takze o wysokiej jakosci realizowanych obiektow, zarowno jezeli chodzi
0 aspekt architektoniczno-budowalny, jak i portfel najemcéw, sSwiadczy umiejetnosé
przeprowadzenia i finalizacji dwdch transakcji sprzedazy w 2020 roku, tj. w okresie pandemii
COVID-19. tgczna wartos¢ tych transakcji wyniosta ponad 900 min zt, a nabywcami byto
konsorcjum zarzgdzane przez Apollo-Rida z udziatem firmy Ares Management (transakcja asset
deal, dotyczgca trzech budynkéw skfadajgcych sie na kompleks biurowy Equal Business Park w
Krakowie) oraz fundusz Madison International Realty (transakcja share deal, dotyczgca
wiekszosciowego pakietu udziatow w spotce celowej, bedgcej witascicielem budynku Chmielna
89 w Warszawie).
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Strategia Grupy Kapitalowej Cavatina Sp. z 0.0. zaklada budowe obiektéw biurowych oraz
mieszkalnych w starannie wyselekcjonowanych lokalizacjach znajdujgcych sie w najwiekszych
miastach Polski.

Podstawowe cele strategiczne Grupy to:

- w ramach dziatalnosci biurowej, dalsza ekspansja na rynku biurowym w Polsce, rozwgj
portfela budynkéw biurowych klasy A i osiggniecie do kohca 2025 roku poziomu
1 min m2 GLA projektow zrealizowanych,

- wramach dziatalnosci mieszkaniowej, rozwéj portfela mieszkan na wynajem i osiggniecie
do konca 2025 roku portfela w rozmiarze 5 600 mieszkan na wynajem.

W ramach realizacji powyzszej strategii szczegdlny nacisk ktadzie sie na nastepujgce aspekty:

1. Koncentracja na realizacji duzych biurowych projektéw komercyjnych (tj. od 20 tys. do 100 tys.
m2 GLA), mozliwych do realizacji etapami, w tym takze budynkéw biurowych, wkomponowanych
w inwestycje wielofunkcyjne (mixed use), wyrézniajgcych sie unikalng architektura, wysokg
jakoscig realizacji idesignem, zlokalizowanych w duzych aglomeracjach miejskich,
zapewniajgcych najwyzsze marze dzieki korzysciom skali oraz atrakcyjne wyceny przy
sprzedazy projektu.

2. Koncentracja na realizacji projektow mieszkaniowych w najlepszych lokalizacjach, znajdujgcych
sie w najwiekszych miastach Polski, w tym takze projektéw mieszkalnych wkomponowanych w
inwestycje wielofunkcyjne (mixed use) potaczone z budynkami biurowymi i innych funkcjami.

3. Koncentracja na identyfikacji oraz zaspokajaniu w sposéb komplementarny potrzeb
potencjalnych najemcow.

4.Biezgce monitorowanie i analiza rynku nieruchomosci biurowych oraz podmiotéow w nim
uczestniczgcych po stronie inwestorskiej, w celu wykorzystania szans inwestycyjnych.

5. Dalszy rozwdj i utrwalanie kompetencji wtasnego zespotu pracownikow, wspotpracownikow
oraz ekspertéw, pozwalajgcych na samodzielng obstuge catego procesu inwestycyjnego, w
szczegolnosci w obszarach: projektowania inzynieryjnego i architektonicznego, petnienia
funkcji generalnego wykonawcy, komercjalizacji powierzchni, zarzgdzania nieruchomosciami,
przektadajgce sie na maksymalizacje catkowitej marzy Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0.
na kazdym z projektow.

6. Dbatos¢ o biezgcg jakos¢ wspotpracy z kooperantami Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0., w
szczegolnosci statymi podwykonawcami i dostawcami materiatéw budowlanych, a takze state
poszukiwane nowych podmiotéw zainteresowanych wspotpracg, ktére mogg zapewni¢ wysokg
jakos$¢ wykonywanych rob6t budowalnych lub najkorzystniejsze ceny dostaw.

7. Optymalizacja harmonogramow poszczegdlnych projektdw w celu zapewnienia mozliwie
najbardziej optymalnych parametréw realizacji oraz minimalizacji ryzyk, w aspektach
organizacyjnym, czasowym oraz finansowym.

8. Zapewnienie zdywersyfikowanych i stabilnych zrodet finansowania, adekwatnych dla
zaktadanego tempa rozwoju Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0., umozliwiajgcych
uzyskiwanie optymalnych stop zwrotu przy jednoczesnym bezpieczenstwie finansowym.

9. Minimalizowanie okresow pomiedzy zakonczeniem komercjalizacji a sprzedazg obiektow przy
zachowaniu zatozonych minimalnych stép zwrotu z inwestycji, majgce na celu jak
najefektywniejszg reinwestycje kapitatu w realizacje kolejnych projektow.

W zwigzku ze swiatowg pandemig wirusa COVID-19 (dalej ,COVID”) Rzad Rzeczpospolitej
Polskiej (dalej ,RP”) wprowadzit szereg srodkdéw ostroznosci wynikajgcych z odpowiednich
rozporzadzen, obwieszczen i zalecenh, ktore majg na celu ograniczenie rozprzestrzeniania sie
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wirusa. Ze wzgledu na zakres wprowadzonych $rodkéw wptynety one réwniez na sposob
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Kluczowym dla Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0.
jest kontynuowanie trwajgcych proceséw budowlanych co przetozy sie na mozliwosé
komercjalizacji kolejnych powierzchni biurowych oraz sprzedaz gotowych obiektow. Dotychczas
pomimo panujgcych warunkéw Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o0.0., wspdlnym
zaangazowaniem Zarzadu oraz wszystkich pracownikéw, do tego momentu zdotata
kontynuowaé dziatalnos¢ operacyjng w sposéb zasadniczo zblizony do stanu sprzed epidemii
przy zachowaniu odpowiednich srodkéw ostroznosci wynikajgcych z rozporzadzen,
obwieszczen i zalecen Rzgdu RP. Obecnie nie przewiduje sie istotnej zmiany tego stanu rzeczy
w przyszitosci. Ze wzgledu na planowane przez Rzad luzowania obostrzeh procesy budowlane
nie powinny zosta¢ zatrzymane.

V. ANALIZA SYTUACJI EKONOMICZNEJ, MAJATKOWEJ | FINANSOWEJ SPOLKI
CAVATINA SP. Z O.0. ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAVATINA SP. Z O.0.

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. (w tys. zl) za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku

Na dzien Na dzien Zmiana
Bilans 31 grudnia 31 grudnia [w tys. 1] Zmiana [%]
2020 roku 2019 roku
Aktywa trwate, w tym: 1 332 866 1341 350 -8 483 -1%
- Nieruchomosci inwestycyjne 1194 510 1211 386 -16 876 -1%
- Inwestycje w spotki wyceniane metodg praw wtasnosci 57 089 82 370 -25 282 -31%
Aktywa obrotowe, tym: 104 341 167 895 -63 554 -38%
- Nalezno$ci krotkoterminowe 66 884 32 957 33927 103%
- Inwestycje krotkoterminowe 31586 62 510 -30 923 -49%
Aktywa razem 1437 207 1 509 245 -72 038 -5%
Kapitat wtasny 686 104 516 890 169 213 33%
Rezerwy na zobowigzania 74 601 54 039 20 562 38%
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 453 375 593 778 -140 403 -24%
- Kredyty i pozyczki 409 576 553 386 -143 811 -26%
- Obligacje 28 449 29 268 -819 -3%
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 179 440 303 185 -123 745 -41%
- Kredyty i pozyczki 91 158 90 584 575 1%
- Obligacje - 68 938 -68 938 -100%
- Rozliczenia migdzyokresowe 43 688 41 352 2 336 6%
Pasywa razem 1437 207 1509 245 -72 038 -5%

Suma aktywdw na koniec 2020 roku wyniosta 1 437 207 tys. zt wobec 1 509 245 tys. zt na koniec
2019 roku. Aktywa trwate miaty wartos¢ 1 332 866 tys. zt wobec 1 341 350 tys. zt na koniec roku
2019, stanowiac 93% sumy aktywow ogoétem. Najistotniejszg pozycjg wartosci aktywéw trwatych
sg nieruchomosci inwestycyjne (1 194 510 tys. zt, tj. 83% aktywdw na koniec 2020 roku), na ktore
sktadajg sie: nieruchomosci inwestycyjne w budowie, grunty nabyte w celu realizacji projektow,
oraz nieruchomosci inwestycyjne zakohczone. Na koniec 2020 roku aktywa obrotowe osiggnety
wartos¢ 104 341 tys. zttj. 7% sumy aktywow.

Zobowigzania dtugoterminowe Grupy na koniec 2020 roku wynosity 453 375 tys. zt wobec 593 778
tys. zt na koniec 2019 roku, co oznacz spadek o (-)24%. Zmiany byly przede wszystkim efektem
zmian sald zadtuzenia z tytutu kredytéw, pozyczek i obligacji dlugoterminowych. Obnizenie salda
zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek na koniec 2020 roku wobec kohca 2019 roku o (-)26%
byto efektem sptacenia kredytow zaciggnietych w zwigzku ze zbytymi w 2020 roku projektami
Equal Business Park A, B i C oraz Chmielna 89.
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Zobowigzania krétkoterminowe Grupy na koniec 2020 roku wynosity 179 440 tys. zt wobec 303
185 tys. zt na koniec 2019 roku co oznacza zmiane o (-)41%.

Rok zakonczony dnia VARIEES

) ) VANIEED
31 grudnia 31 grudnia [w tys. 24] [%]

2020 roku 2019 roku

Rachunek Zyskow i Strat

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow, w

! 62 860 39 486 23374 59%
tym:

Przychody z najmu i aranzacji 59 021 35116 23 905 68%
Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 252 368 132 038 120 331 91%
Pozostate przychody (koszty) operacyjne -51 982 -46 810 -5173 11%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 263 246 124 714 138 532 111%
Zysk ze sprzedazyjednostkl zaleznej, wspotkontrolowane;j i 20 621 ) 20 621 )
stowarzyszonej
Pozostate przychody (koszty) finansowe -41 739 -12 927 -28 812 223%
Zysk (strata ) z udziatéw w jednostkach podporzgdkowanych

. e -794 - -794 -
wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk brutto 241 334 111 787 129 547 116%
Podatek dochodowy 62 481 22 119 40 363 182%
Zysk netto 178 853 89 668 89 185 99%

Na przestrzeni ostatnich lat przychody z najmu i aranzacji powierzchni biurowych systematycznie
rosty, co byto zwigzane z: uzyskiwaniem pozwolen na uzytkowanie kolejnych obiektow biurowych
oraz zawieraniem kolejnych umoéw najmu, niejednokrotnie przed uzyskaniem pozwolenia na
uzytkowanie, przy czym rozpoznawanie przychodow nastepowato kazdorazowo od dnia uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, jednak nie wczesniej niz od dnia przekazania powierzchni najemcy.
Odnotowany w 2020 roku wzrost do 59 021 tys. zt wobec 35 116 tys. zt w 2019 roku, byt zwigzany
z uzyskaniem w grudniu 2019 roku pozwolenia na uzytkowanie dla obiektu Tischnera Office (33,6
tys. m2 GLA), a tym samym rozpoczeciem rozpoznawania przychodu z najmu. Nalezy zwrdci¢
uwage, ze mimo wystepowania zaburzen w gospodarce wywotanych pandemig COVID-19, w roku
2020 Grupa nie odnotowata istotnych opéznien w ptatnosci czynszéw.

W pozycji zysk z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (252 368 tys. zt w 2020 roku
oraz 132.038 tys. zt w 2019 roku) Grupa wykazuje:

- wycene nieruchomoéci inwestycyjnych (gruntéw, projektéw w trakcie budowy, projektéw
ukonczonych) pozostajgcych wilasnoscig Grupy, uwzgledniajgcych postep prac
budowlanych oraz podpisywanie kolejnych umoéw najmu (réwniez tzw. pre-lease, tj.
umow zawieranych przed uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie budynku),

- zysk ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.

Zysk operacyjny wynidst 263 246 tys. zt w roku 2020 (wzrost o 111% wobec roku 2019). W 2020
roku najwiekszg pozycjg kosztéw finansowych stanowity zrealizowane ujemne roznice kursowe
(-) 18.460 tys. zt, co byto efektem ostabienia sie ztotego do walut obcych w zwigzku z pandemiag
COVID-19.

Wynik netto wynidst do 178 853 tys. zt w roku 2020 wobec 89 668 tys. zt w roku 2019 (wzrost 99%
rok do roku).

Rok zakonczony dnia Zmiana Zmiana
Przeptywy pienigzne 3210%r0urdonkis 321019urdon|<i3l [w tys. 2] .
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej -61 800 47 621 -109 421 -230%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej 135 308 -215 428 350736 -163%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowe;j -95 966 193 579 -289 545  -150%

Razem przeplywy pieniezne -22 459 25771 -48 230  -187%
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej wyniosty w 2020 roku (-)61 800 tys. zt, w 2019
roku 47 621 tys. zt. Za zmiennos$c¢ przeptywdw z dziatalnosci operacyjnej odpowiadaty korekty m.in.
z tytutu niepienieznej wyceny do warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, zysku na
sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, zysku na sprzedazy 65% aktywow netto jednostki
powigzanej Cavatina Office Sp. z 0.0. podatku zaptaconego od tej transakcji.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty w 2020 roku 135 308 tys. zt, w
roku 2019 (-)215 428 tys. zt. Po stronie wptywow kluczowe przeptywy byty generowane w zwigzku
ze sprzedazg nieruchomosci biurowej Diamentum Office w roku 2019 oraz kompleksu Equal
Business Park budynkéw A, B i C oraz udziatéw w spétce Cavatina Office w 2020 roku. Najwieksza
warto$ciowo pozycje po stronie wydatkéw inwestycyjnych stanowity naktady na nieruchomo$ci
inwestycyjne, ktorych wzrost byt bezposrednim efektem wzrostu liczby projektdw oraz stopnia
zaawansowania kazdego z nich.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty w roku 2020 (-)95 966 tys. zt, w 2019
roku 193 579 tys. zt, po stronie wplywéw Grupa odnotowywata wzrost z tytulu zaciggniecia
pozyczek ikredytow. Zacigganie nowych zobowigzan z tytutu kredytow byto zwigzane
Z pozyskiwaniem finansowania celowego dla realizacji kolejnych projektow inwestycyjnych Grupy.
Po stronie wyptywdw najwiekszg pozycje stanowity sptaty celowych kredytéw i pozyczek,
zaciggnietych w latach wczesniejszych na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnych. Wydatki
zwigzane z wykupem dtuznych papierow wartosciowych (obligacji) wynikaty z osiggania przez
poszczegolne serie obligacji termindw wymagalnosci oraz wczesniejszej sptaty obligacji serii C
w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci inwestycyjnych.

Wybrane wskazniki finansowe Grupy Kapitatlowej Cavatina Sp. z 0.0. za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku

Wskazniki rentownosci:
Rok zakonczony dnia

31 grudnia 31 grudnia

2020 roku 2019 roku
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych ROE zysk netto / kapitat wtasny 26% 17%
Rentownos¢ aktywéw ogétem ROA zysk netto / aktywa ogotem 12% 6%

Wyzszy poziom wskaznikow rentownosci ROE i ROA w 2020 roku wynika z wyzszego poziomu
zysku netto na ktéry wptyw miat poziom przychodéw z umow z klientami, zysk z nieruchomosci
inwestycyjnych, zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej, stowarzyszone,j.

Wskazniki finansowania:

Na dzien Na dzien

31 grudnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku

suma zobowigzan dtugo i krétkoterminowych /

L o o
Stopa zadtuzenia SUMa PasyWow 44% 59%
Pokrycie majatku trwatego kapitatem kapitat wlasny / aktywa trwate 51% 39%
wlasnym

Trwalo$é struktury finansowania kapitat wlasny + zobowigzania dtugoterminowe / 70% 74%

suma pasywow

Spadek wskaznika zadtuzenia w 2020 roku wynika z obnizenia salda zobowigzan z tytutu kredytow,
pozyczek i obligacji na koniec 2020 roku wobec konca 2019 roku, jest to efekt sptaty zobowigzan
dzieki transakcjom sprzedazy projektéw w 2020 roku. Wzrost wskaznika pokrycia majgtku trwatego
kapitatem wtasnym wynika z wzrostu poziomu kapitatdw witasnych $Swiadczy o poprawie
zabezpieczenia sptaty zadtuzenia posiadanymi aktywami.
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Wskaznik zadluzenia

Na dzien Na dzien

31 grudnia 31 grudnia
2020 roku 2020 roku

Wskaznik zadtuzenia netto zadtuzenie finansowe netto / aktywa netto 0,36 0,47

Wskaznik Zadtuzenia Netto prezentowany jest zgodnie z punktem 18 warunkéw emisji obligaciji
serii E, wyemitowanych przez Cavatina Holding S.A.

Do wyliczenia Wskaznika Zadtuzenia Netto postuzyty nastepujgce wartosci [w tys. zi]
ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. za rok
zakonczony 31 grudnia 2020 roku:

b2 Zadtuzenie Finansowe 532 854
+) Kredyty i pozyczki 500 734
+) Obligacje 28 449
(1) Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 3672
b2 Zadtuzenie Finansowe Netto 501 770
+) Zadtuzenie finansowe 532 854
) 31085

Srodki pieniezne oraz depozyty zabezpieczajgce sptate zadtuzenia

b2 Aktywa Netto 1406 123
+) Aktywa razem 1437 207
“) Wartos¢ firmy -
() Srodki pieniezne 31085

Sytuacja finansowa Grupy w okresie sprawozdawczym byfa stabilna, pomimo niepewnosci
wynikajgcej z pandemii COVID-19. Grupa dokonata sprzedazy trzech budynkéw kompleksu
biurowego Equal Business Park w Krakowie zakonczyta budowe budynku biurowego przy ulicy
Chmielnej 89 w Warszawie i zawarta transakcje sprzedazy 65% udziatéw w spofce Cavatina Office
bedgcej wiascicielem biurowca Chmielna 89, co potwierdza site finansowg i stabilng pozycje na
rynku.

Grupa realizowata swoje zadania inwestycyjne finansujgc sie rowniez srodkami pochodzgcymi od
podmiotéw powigzanych oraz z kredytéw i emisji obligacji.

Grupa posiada ptynnosc finansowg, umozliwiajgcy jej biezgce regulowanie swoich zobowigzah teraz
i w przysztosci. Zdaniem Zarzadu Jednostko Dominujgcej obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Grupy zapewnia biezgcg sptate zobowigzan jak i jej dalszy rozwoj, o czym sSwiadczy m.in.
poprawa wskaznika zadtuzenia netto o 11 punktéw procentowych rok do roku.

Wybrane dane finansowe Spétki Cavatina Sp. z o0.0. (w tys. zl) za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku

Na dzien Na dzien VAUIELE
s UGS wysa e
Aktywa trwate, w tym: 759 572 490 191 269 382 55%
- Udziaty wyceniane metodg praw wtasnoSci 602 356 374 886 227 470 61%
- Udzielone pozyczki 155 940 31698 124 242 392%
Aktywa obrotowe, tym: 10111 5883 4228 72%
- Srodki pienigezne 6012 1129 4883 433%
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Aktywa razem 769 683 496 074 273 609 55%
Kapitat wtasny 696 582 459 468 237 114 52%
Rezerwy na zobowigzania 1471 313 1158 371%
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 60 085 16 611 43 474 262%
- Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych - 8 331 -8 331 -100%
- Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych 60 085 8 280 51 805 626%
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 11530 19 682 -8 152 -41%
- Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych - 5917 -5917 -100%
- Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych 10 451 3220 7231 225%
Pasywa razem 769 683 496 074 273 609 55%

Suma aktywoéw na koniec 2020 roku wyniosta 769 683 tys. zt wobec 496 074 tys. zt na koniec
2019 roku. Najistotniejszy wzrost odnotowano w pozycji udziaty wyceniane metodg praw
wiasnosci do 602 356 tys. zt na koniec 2020 roku wobec 374 886 tys. zt na koniec 2019 roku.
Wzrost w 2020 roku zwigzany jest z rozwojem Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A.

W 2020 roku nastgpit wzrost zobowigzan dtugoterminowych do poziomu 60 085 tys. zt wobec
16 611 tys. zt na koniec 2019 roku, przy jednoczesnym spadku zobowigzan krotkoterminowych
do poziomu 11 530 tys. zt na koniec 2020 roku wobec 19 682 tys. zt na koniec roku 2019.

Rok zakonczony dnia VARIEES
31 grudnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku

Wycena udziatébw metodg praw wiasnosci 231 370 73 976 157 394 213%

Zmiana [%]

Rachunek Zyskow i Strat [w tys. zi]

Zysk ze sprzedazy udziatéw spoétek zaleznych,

wspotkontrolowanych i stowarzyszonych 13089 ) 13089 )
Pozostate przychody (koszty) operacyjne -659 -1579 920 -58%
Pozostate przychody (koszty) finansowe 7096 1229 5867 478%
Zysk brutto 250 896 73626 177 270 241%
Podatek dochodowy 3782 14 001 -10 219 -73%
Zysk netto 247 114 59 625 187 489 314%

Zysk netto w 2020 roku wyniost 247 114 tys. zt wobec 59 625 tys. zt w 2019 roku. W rachunku
zyskow i strat istotng pozycje stanowi przychod z tytutu wyceny udziatow jednostek zaleznych
i wspoétkontrolowanych wycenianych metodg praw wtasnosci.

Rok zakonczony dnia Zmiana
Przeplywy pieniezne 330%[)”:’0”'23 3210%&:10”'23 [w tys. zi] ZERE ]
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej -11 834 34 413 -46 247 -134%
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci inwestycyjnej -14 427 12 768 -27 195 -213%
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowe;j 31143 -46 766 77910 -167%
Razem przeplywy pieniezne 4 883 415 4 468 1077%

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej na koniec 2020 roku wyniosty (-)11 834
tys. z. Najistotniejszg pozycja, ktdra korygowata zysk brutto to korekta z tytutu udziatu w zyskach
jednostek zaleznych i wspotkontrolowanych wycenianych metodg praw wtasnosci w kwocie (-)223
362 tys. zt .

Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej na koniec 2020 roku wyniosty (-)14
427 tys. zt. Na saldo wplynety gtdwne wptywy ze sprzedazy akcji spétki Murapol S.A. w wysoko$ci
95 465 tys. zt oraz sptaty udzielonych pozyczek w wysokosci 129 654 tys. zt, skorygowane o
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wydatki m.in. z tytutu udzielonych pozyczek do jednostek powigzanych w wysokosci 243 438 tys.
zt.

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej na koniec 2020 roku wyniosty 31 143
tys. zt, i dotyczyty gtéwne wptywow z tytutu zaciggnietych pozyczek i kredytéw w wysokosci 95 640
tys. zt, skorygowanych o sptate pozyczek i kredytow w wysokosci 52 349 tys. zt.

Stan srodkéw pienieznych na koniec 2020 roku wyniost 6 012 tys. zt.

Wybrane wskazniki finansowe Spétki Cavatina Sp. z 0.0. za rok zakoiiczony dnia 31 grudnia
2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku

Wskazniki rentownosci:

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 31 grudnia

2020 roku 2019 roku

Rentownos¢ kapitatow witasnych ROE zysk netto / kapitat wlasny 35% 13%
Rentownos¢ aktywow ogétem ROA zysk netto / aktywa ogétem 32% 12%

Wyzszy poziom wskaznikéw rentownosci ROE i ROA w 2020 roku wynika z wyzszego poziomu
zysku netto na ktérego wzrost wptyw miata wycena metodg praw witasnosci.

Wskazniki finansowania:

Na dzien Na dzien

31 grudnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku

suma zobowigzan dtugo i krétkoterminowych /

Stopa zadtuzenia . 9% 7%
suma pasywow

Pokrycie majatku trwalego kapitalem wiasnym kapitat witasny / aktywa trwate 92% 94%

Trwalosé struktury finansowania kapitat wlasny + zobowigzania dtugoterminowe / 08% 96%

suma pasywow

VL. ZATRUDNIENIE W GRUPIE KAPITALOWEJ CAVATINA SP. Z O.0.

Przecietne zatrudnienie w Grupie Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. w 2020 roku wyniosto 66,5
osoby.

VIl.  OPIS ISTOTNYCH ZDARZEN DLA DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ CAVATINA
SP. Z 0.0. ORAZ ZNACZACYCH UMOW ZAWARTYCH W 2020 ROKU.

W okresie od dnia 01.01.2020 roku do dnia 31.12.2020 roku oraz w okresie po dniu bilansowym,
az do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.o.
dokonata nastepujacych istotnych dziatan operacyjnych (poza opisanymi w pkt. Il niniejszego
sprawozdania):

SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI:

1. Sprzedaz inwestycji biurowej Equal Business Park A w Krakowie.

W dniu 2 czerwca 2020 roku Equal | Sp. z 0.0. zawarta przyrzeczong umowe sprzedazy prawa
wiasnosci budynku A w ramach projektu Equal Business Park o GLA wynoszgcej 7.908 m2 oraz
prawa uzytkowania gruntow, na ktérych potozony jest budynek.
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2. Sprzedaz inwestycji biurowej Equal Business Park B w Krakowie.

W dniu 2 czerwca 2020 roku 100K Sp. z 0.0. zawarta przyrzeczong umowe sprzedazy prawa
wiasnosci budynku B w ramach projektu Equal Business Park o GLA wynoszgcej 18.732 m2 oraz
prawa uzytkowania gruntu, na ktérym potozony jest budynek.

3. Sprzedaz inwestycji biurowej Equal Business Park B w Krakowie.

W dniu 2 czerwca 2020 roku Equal Il Sp. z 0.0. zawarta. przyrzeczong umowe sprzedazy prawa
wiasnosci budynku C w ramach projektu Equal Business Park o GLA wynoszacej 22.842 m2 oraz
prawa uzytkowania gruntu, na ktérym potozony jest budynek.

4. Sprzedaz udziatéw w Cavatina Office Sp. z o0.0.

W dniu 3 wrzesnia 2020 roku zostata zawarta umowa sprzedazy i przeniesienia 65% udziatow
w Cavatina Office Sp. z 0.0. (Spétka Celowa) pomiedzy Cavatina Holding S.A. z siedzibg w
Krakowie (Sprzedajgcy) i MIRELF VII CO I_INVESTMENT B.V. z siedzibg w Amsterdamie
(Kupujacy). Spotka Celowa na date zawarcia umowy byta wiascicielem budynku Chmielna 89
oraz uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym ten budynek jest potozony.

W zwigzku z zawarciem wyzej wskazanej umowy sprzedazy udziatdw w spétce Cavatina Office
Sp. z 0.0. z dnia 3 wrzes$nia 2020 roku Sprzedajgcy i Kupujacy zawarty umowe wspotpracy, celem
ustalenia praw i obowigzkdéw w ramach wspélnej realizacji przedsiewziecia Chmielna 89.

NABYCIE NIERUCHOMOSCI:

5. Nabycie nieruchomosci we Wroclawiu, w zwigzku z realizacjg inwestycji Quorum.

W dniu 19 marca 2020 roku zostato zawarte porozumienie zmieniajgce Umowe Przedwstepng
zawartg w dniu 20 marca 2019 roku pomiedzy Cavating Holding S.A. a Invest City Sp. z 0.0. z
siedzibg we Wroctawiu dotyczgcg nabycia nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw oraz prawa wtasnosci budynkéw) potozonych we Wroctawiu przy ul. Gen. Wiadystawa
Sikorskiego, zwigzanych z realizacjg inwestycji Quorum C.

Na mocy zawartego porozumienia do Umowy Przedwstepnej przystgpita Cavatina SPV12 Sp. z
0.0. z siedzibg w Krakowie. Jednoczesnie w dniu 19 marca 2020 roku zostata zawarta pierwsza
umowa przyrzeczona, na mocy ktérej Cavatina SPV12 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie nabyta
prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci posadowionych na gruncie
budynkéw .

6. Finalizacja zakupu nieruchomosci gruntowych w Krakowie przy ul. Pana Tadeusza
pod inwestycje budowy kompleksu biurowego Ocean Office Park.

Dnia 12 pazdziernika zostata zawarta umowa sprzedazy 2/2 (dziatki nie objete prawem
pierwokupu), nastepnie w dniu 19 listopada 2020 roku zostata zawarta umowa sprzedazy
zwigzana z dziatkami objetymi pierwokupem. Nastepnie w dniu 30 marca 2021 zostata zawarta
umowa sprzedazy dotyczgca Ocean Office Park C.

7. Finalizacja zakupu nieruchomosci gruntowych w Bielsku- Biatej przy ul. Zielonej pod
inwestycje budowy drugiego etapu inwestycji Cavatina Hall (B)

W dniu 28 wrzes$nia 2020 roku, a nastepnie w dniu 2 pazdziernika 2020 roku zostaty podpisane
umowy sprzedazy, w tym umowa zobowigzujgca sprzedazy czesci gruntu dedykowang pod
inwestycje Cavatina Hall B, w wykonaniu ktorej 13 listopada 2020 roku zostata zawarta umowa
sprzedazy.

POZYSKANIE FINANSOWANIA:

8. Zawarcie umowy kredytowej w zwigzku z realizacjg inwestycji Equal Business Park
budynek D.

W dniu 8 lipca 2020 roku Cavatina SPV 4 Sp. z 0.0. zawarta z Alior Bank S.A. umowe o udzielenie
kredytu wieloproduktowego. Na mocy umowy Cavatina SPV 4 Sp. z o0.0. udostepniono: kredyt
budowlany w kwocie 67,2 min zt na finansowanie i refinansowanie budowy budynku D projektu
Equal Business Park, kredyt inwestycyjny do kwoty 27,1 min EUR na refinansowanie kredytu
budowlanego. Dzien ostatecznej sptaty zostat ustalony w umowie na dzien 18 stycznia 2022 roku
Kredyt Budowlany zostanie przekonwertowany na Kredyt Inwestycyjny nie pdzniej niz w dniu
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ostatecznej sptaty. Termin ostatecznej sptaty Kredytu Inwestycyjnego zostat ustalony na dzien
14 stycznia 2033 roku.

9. Zawarcie umowy kredytu odnawialnego w zwiazku z realizacja inwestycji Equal
Business Park budynek D.

W dniu 8 lipca 2020 roku Cavatina SPV 4 Sp. z 0.0. zawarta z Alior Bank S.A. umowe o udzielenie
odnawialnego limitu wierzytelnosci w wysokos$ci 10,8 min zt. Wykorzystanie Limitu nastepuje
poprzez jego udostepnienie na transakcje skarbowe, w tym m.in. transakcje zabezpieczajgce
ryzyko walutowe zwigzane z ww. umowa kredytu z dnia 8 lipca 2020 roku zawartg pomiedzy
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. aBankiem przy konwersji kredytu budowlanego na kredyt
inwestycyjny. Dzien ostatecznej sptaty kredytu zostat ustalony na 31 stycznia 2022 roku. W dniu
8 lipca 2020 roku Cavatina SPV 4 Sp. z 0.0 zawarta z Alior Bank S.A. umowe o udzielenie kredytu
w rachunku kredytowym w kwocie 5,8 min zt z przeznaczeniem finansowanie lub refinansowanie
podatku VAT zwigzanego z realizacjg inwestycji Equal IV, w tym rowniez wkfadu wtasnego.
Kredyt zostat udzielony na okres 21 miesiecy, do dnia 27 kwietnia 2022 roku, bedgcego dniem
ostatecznej sptaty Kredytu.

10. Zawarcie umowy kredytu na sfinansowanie biezacej dziatalnosci.
W dniu 26 czerwca 2020 roku Cavatina GW Sp. z 0. o zawarta z Alior Bank S.A. umowe o
udzielenie kredytu w rachunku kredytowym w kwocie 50 min zt z przeznaczeniem na
sfinansowanie biezgcej dziatalnosci gospodarczej w zakresie zapotrzebowania na kapitat
obrotowy w zwigzku z potrzebami ptynnosciowymi wynikajgcymi z nastepstw pandemii COVID-
19. Kredyt zostat udzielony na okres 24 miesiecy, do dnia 25 czerwca 2022 roku.

11. Emisja obligacji serii E.

W dniu 18 listopada 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Cavatina Holding S.A.
podjeto uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 50 000 zabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii E, o wartosci nominalnej 1.000 zt i fgcznej wartosci nominalnej do 50 min zt, o cenie emisyjnej
jednej obligacji rownej jej wartosci nominalnej, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy
procentowej rownej w skali roku stawce WIBOR 6M powigkszonej o marze. Po odliczeniu
kosztéw emisji Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie dziatalnosci operacyjnej
Grupy w szczegolnosci (nie wytgcznie) na zakup gruntéw pod projekty deweloperskie. W dniu 23
grudnia 2020 roku zostato wyemitowanych 20 000 obligaciji serii E , o wartosci nominalnej 1.000
zt i tgcznej wartosci 20 min zt z zamiarem wprowadzenie obligacji do alternatywnego systemu
obrotu Catalyst.

VIIl.  ISTOTNE ZDARZENIA | UMOWY PO DACIE BILANSOWEJ.

1. Wyznaczenie pierwszego dnia notowan obligacji na Catalyst.
W dniu 5 stycznia 2021 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych S.A. podjat uchwate w
przedmiocie wyznaczenia pierwszego dnia notowan (8 stycznia 2021 roku) w alternatywnym
systemie obrotu na Catalyst obligacji na okaziciela serii E wyemitowanych przez Cavatina Holding
S.A. na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki Cavatina
Holding S.A. z dnia 18 listopada 2020 roku.

2. Podpisanie uméw kredytowych.
W dniu 15 stycznia 2021 roku spotka zalezna od Cavatina Holding S.A., tj. Cavatina SPV 8 Sp. z
0.0. z siedzibg w Krakowie zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie
umowe kredytu zwigzang z przedsiewzieciem inwestycyjnym w postaci budynku biurowego Palio
A w Gdansku przy ul. Jana z Kolna. Maksymalna warto$¢ udzielonego kredytu to 86 min zt.

W dniu 11 marca 2021 roku Cavatina Holding S.A. z siedzibg w Krakowie zawarta z bankiem AION
S.A., z siedzibg pod adresem Rue de la Loi, 34-1040 Bruksela umowe kredytu na maksymalng
kwote 13 min EUR. Srodki zostang przeznaczone na dziatalno$¢ biezacg lub statutowg spotki
Cavatina Holding S.A.
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3. Umowy pozyczek.
Ponadto, po dniu bilansowym, Grupa Kapitatowej Cavatina Sp. z o0.0. zawarta dwie umowy
pozyczek z podmiotami niepowigzanymi, dzieki ktorym pozyskata ponad 30 min. zt dodatkowego
finansowania.

4. Uchwaly podjete przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ( Cavatina Sp. z 0.0.) w

przedmiocie zmiany Statutu spétki Cavatina Holding S.A.

W dniu 19.03.2021 roku na mocy aktu notarialnego Rep. A nr 1457/2021 NWZ podijeto uchwaty
w przedmiocie zamiany akcji spétki Cavatina Holding S.A. oraz scalenia (potgczenia) akcji spotki
Cavatina Holding S.A. w nastepujgcy sposob:

- NWZ spétki Cavatina Holding S.A. postanowito dokona¢ zmiany wszystkich akcji
zwyktych imiennych serii B, C, D na akcje zwykte na okaziciela serii B, C, D.

- Scalenie akcji spotki Cavatina Holding S.A. dokonuje sie przy proporcjonalnym
zmniejszeniu tacznej liczby akcji Spotki z liczby 226.176.574 do liczby 17.398.198 fj.
poprzez potgczenie kazdych z 13 akcji spotki Cavatina Holding S.A., w jedng akcje spétki
Cavatina Holding S.A. o nowej wartosci nominalnej wynoszacej 13 ztotych, wobec czego
stosunek wymiany akcji spotki Cavatina Holding S.A. zostaje ustalony jako 13:1. Scalenie
akcji spdtki Cavatina Holding S.A. przeprowadza sie przy zachowaniu niezmienionej
wysokosci kapitatu zakladowego spoiki tj. 226.176.574 zi.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania zmiany statutu spétki Cavatina Holding S.A.
zostaty zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

5. Zitozenie Prospektu Emisyjnego do Komisji Nadzoru Finansowego.
W dniu 22 marca 2021 roku Cavatina Holding S.A. ztozyta do zatwierdzenia prospekt emisyjny do
Komisja Nadzoru Finansowego. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania prospekt nie
zostat jeszcze zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego.

IX. OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU GRUPY KAPITALOWEJ CAVATINA
SP.Z0.0.

W biezgcym roku obrotowym w Grupie Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. nie prowadzono
przedsiewzie¢ o charakterze badawczo - rozwojowym. Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. nie
prowadzi dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

X. OPIS ZAGROZEN | CZYNNIKOW RYZYKA

Grupa Kapitatowa Cavatina sp. z 0.0. w trakcie swojej dziatalnosci identyfikuje nastepujgce
czynniki ryzyka oraz zagrozenia :

1. Ze wzgledu na trwajgcg pandemie COVID-19 rosnie zainteresowanie pracg w trybie
zdalnym, co niesie ryzyko zahamowania tempa wzrostu lub obnizenia popytu na
powierzchnie biurowe w Polsce, oraz ograniczenia popytu na powierzchnie ustugowe
zlokalizowane w obiektach biurowych. W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej
Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie w sposéb istotny. Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotno$¢ ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia
jako $rednie.

2. Ze wzgledu na trwajgcg pandemie COVID-19 mogg sie pojawi¢ zaktocenia w
ptatnosciach czynszu ze strony wybranych najemcow powierzchni biurowych lub
ustugowych zlokalizowanych w obiektach nalezgcych do Grupy Kapitatowej Cavatina Sp.
z 0.0. . Powyzsze zjawiska mogg negatywnie wptyngé na zdolno$¢ wybranych najemcéw
do terminowego wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan, w tym z tytutu najmu, co
moze negatywnie wptyngé na wysokos¢ przychodow, wynikow finansowych i przeptywow
pienieznych, jak rowniez na wycene skomercjalizowanych obiektow przez podmioty

21




Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki Cavatina Sp. z 0.0. oraz Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. za rok
zakorniczony dnia 31 grudnia 2020 roku

zainteresowane ich nabyciem. Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnosé
ryzyka jako niskg, natomiast prawdopodobiehAstwo jego wystagpienia jako srednie.

3. Trwajgca pandemia COVID-19 moze wywrze¢ negatywne skutki na okres i fgczne koszty
realizacji poszczegoélnych projektow. W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej
Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie w sposob istotny. Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnos¢ ryzyka jako niskg natomiast prawdopodobiehAstwo
jego wystgpienia jako srednie.

4. Czes¢ srodkow niezbednych dla realizacji projektow stanowig srodki pozyskane od
podmiotéw zewnetrznych (finansowanie diuzne), ktérych dostepnos¢ moze byc¢
okresowo utrudniona lub ograniczona ze wzgledu na pandemie COVID-19. Realizacja
ryzyka moze mie¢ negatywny wptyw na wysokos¢ wynikéw finansowych, rentownos¢ lub
sytuacje finansowg . W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0.
ryzyko to nie zrealizowato sie istotnie, zaobserwowano jedynie wzrost oczekiwan bankow
odnosnie wysokosci wkiadu wiasnego w poszczegdlne projekty oraz poziomu przed-
najmu wymaganego do uruchomienia finansowania, co jednak nie wptyneto negatywnie
na dziatalnos¢. Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnos¢ ryzyka oraz
prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako srednie.

5. Diugi okres realizacji kazdego z projektéw, jak rowniez mozliwos¢ jego wydiuzenia,
powodujg wzrost ryzyka zwrotu zainwestowanych srodkéw. W dotychczasowej historii
Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie w sposéb istotny.
Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotno$¢ ryzyka jako srednie, natomiast
prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako srednie.

6. Szacunki oczekiwanych stop kapitalizacji i wptywdw z najmu mogg okazaé sie
nieprawidiowe, co moze wplynaé negatywnie na wartosé godziwg wybranych projektéw,
przychody i wyniki Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . Realizacja ryzyka moze mie¢
negatywny wplyw na wysoko$¢ przychoddéw, wynikéw finansowych, rentownosc
lub sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii
Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to zrealizowato sie w stopniu nieistotnym
w odniesieniu do wynikéw w latach 2019 i 2020, w ktérych Grupa Kapitatowa Cavatina
Sp. z 0.0. dokonata zbycia projektéw Diamentum Office oraz Equal Business Park A, B
i C po cenach transakcyjnych nizszych, niz wartosci bilansowe poszczegodlnych
nieruchomosci na dzienh sprzedazy. We wszystkich tych transakcjach Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z o0.0. osiggneta satysfakcjonujgcg rentownos¢ w catym cyklu zycia
projektéw. Grupa Kapitalowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotno$¢ ryzyka oraz
prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako srednie.

7. Ze wzgledu na wysokg jednostkowg warto$¢ przeszacowania do wartosci godziwej oraz
wysokg jednostkowg wartos¢ sprzedazy kazdego z projektdow, rozktad wynikow
finansowych oraz przeptywow pienieznych moze istotnie rézni¢ sie pomiedzy
poszczegdlnymi latami, co moze utrudni¢ inwestorom poréwnywalno$¢ okresow
sprawozdawczych. Realizacja ryzyka moze mie¢ negatywny wptyw na przewidywalnosc
przeptywéw pienieznych Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. w poszczegdlnych latach
w przysztosci. Grupa Kapitalowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnos¢ ryzyka oraz
prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako srednie.

8. Model biznesowy oparty o petnienie przez Grupe funkcji generalnego wykonawcy w
realizowanych projektach przenosi na Grupe ryzyka wspotpracy z podwykonawcami.
Realizacja ryzyka moze mie¢ negatywny wptyw na komercjalizacje projektéw lub ich
rentownos¢, a w konsekwencji na wyniki finansowe oraz sytuacje finansowg Grupy
Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej Cavatina
Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie w sposob istotny. Grupa Kapitatowa Cavatina
Sp. z 0.0. ocenia istotno$¢ ryzyka jako niskie, natomiast prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako Srednie.

9. Wozrost cen lub ograniczenie dostepnosci kluczowych materiatéw i ustug budowlanych
moga wptyngC na wzrost kosztow realizacji projektu. Realizacja ryzyka moze miec
negatywny wptyw na wysokos¢ wynikéw finansowych, rentownos¢ lub sytuacje
finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii Grupy
Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie. Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnosc¢ ryzyka jako srednig, natomiast prawdopodobienstwo
jego wystgpienia jako niskie.
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Projekty zrealizowane przez Grupe mogg nie w petni odpowiada¢ oczekiwaniom
potencjalnych najemcéw, co moze negatywnie wpltyngé na ceny najmu a w konsekwencji
na ceny sprzedazy. Realizacja ryzyka moze mie¢ negatywny wptyw na wysokos¢
przychoddw, wynikow finansowych, rentownos¢ Ilub sytuacje finansowg Grupy
Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej Cavatina
Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie w sposoéb istotny. Grupa Kapitatowa Cavatina
Sp. z 0.0. ocenia istotnos¢ ryzyka jako srednia, natomiast prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako niskie.

Widoczny w ostatnich latach w Polsce popyt na nieruchomosci moze ograniczaé
dostepnos¢ nowych atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych. Realizacja ryzyka moze
mie¢ negatywny wptyw na wysokos¢ wynikow finansowych, rentownos¢ lub sytuacje
finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0. . W dotychczasowej historii Grupy
Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie. Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnosc¢ ryzyka jako niskie, natomiast prawdopodobienstwo
jego wystgpienia jako $rednie.

Wartos¢ gruntéw nabytych przez Grupe moze ulec obnizeniu w trakcie trwania projektu,
co moze negatywnie wptyngé na mozliwos¢ odzyskania srodkéw zainwestowanych w
nabycie gruntu. Realizacja ryzyka moze mie¢ negatywny wplyw na perspektywy wzrostu
wynikéw finansowych, rentownos¢ lub sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina
Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to
nie zrealizowato sie. Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnosc¢ ryzyka oraz
prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

Spdétki z Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. mogg by¢ zobowigzane do podjecia
czynnosci lub zostaé pociggniete do odpowiedzialnosci na podstawie przepisow
dotyczgcych ochrony srodowiska. Realizacja ryzyka moze mieé¢ negatywny wplyw na
wysokos¢ wynikow finansowych, rentownosé lub sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej
Cavatina Sp. z 0.0. . Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotno$¢ ryzyka jako
Srednie, natomiast prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

Grunty nabyte lub nabywane przez Grupe mogg by¢ obarczone wadami prawnymi,
wptywajgcymi negatywnie na mozliwo$¢ rozpoczecia lub ukonczenia projektu i jego
sprzedazy. Realizacja ryzyka moze mieC¢ negatywny wplyw na wysokos¢ wynikow
finansowych, rentownos¢ lub sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o0.0..
W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie
zrealizowato sie w sposob istotny. Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnosé
ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

Realizacja projektéw moze powodowac protesty lub sprzeciwy spoteczne. Realizacja
ryzyka moze mie¢ negatywny wptyw na wysokos¢ wynikéw finansowych, rentownos$¢ lub
sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii
Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie w sposoéb istotny.
Grupa Kapitalowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnos¢ i prawdopodobienstwo
wystgpienia ryzyka jako srednie.

Realizacja projektéw Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. moze by¢ utrudniona,
opozniona lub nawet uniemozliwiona w konsekwencji ryzyk wynikajgcych z przepisow
prawa oraz istniejgcych wad prawnych nieruchomosci. Realizacja ryzyka moze miec
negatywny wptyw na wysokosé wynikéw finansowych, rentownos$¢ Ilub sytuacje
finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii Grupy
Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie. Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotno$¢ ryzyka i prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako
Srednie.

Dla rozpoczecia realizacji projektu niezbedne jest zapewnienie odpowiedniej
infrastruktury technicznej, w tym dostepu do medidéw i drogi publicznej, ktérych brak moze
opozni¢ lub uniemozliwiC przeprowadzenie inwestycji. Realizacja ryzyka moze miec
negatywny wplyw na wysoko$s¢ wynikéw finansowych, rentowno$¢ lub sytuacje
finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. . W dotychczasowej historii Grupy
Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie zrealizowato sie. Grupa Kapitatowa
Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnosc¢ ryzyka jako srednig, natomiast prawdopodobienstwo
jego wystgpienia jako niskie.
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18. Czes¢ srodkow niezbednych dla realizacji projektow stanowig srodki pozyskane od
podmiotéw zewnetrznych (finansowanie dtuzne). Ograniczenie lub brak dostepnosci tych
Srodkow moze niekorzystnie wptyng¢ na realizacje harmonograméw lub rentownos¢
projektéw. Realizacja ryzyka moze mie¢ negatywny wplyw na wysokos¢ wynikow
finansowych, rentownosc¢ lub sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0.
W dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. ryzyko to nie
zrealizowato sie. Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ocenia istotnosé ryzyka jako
srednig, natomiast prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

XI. INSTRUMENTY FINANSOWE

Cele i zasady zarzgdzania ryzykiem finansowym

Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujgce przede
wszystkim ryzyko zmiany stop procentowych i kurséw wymiany walut, ktérym zarzadza za
pomocg instrumentéw pochodnych oraz innych instrumentéw finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy Cavatina Sp. z 0.0. na ryzyko rynkowe wywotane zmianami stép
procentowych dotyczy przede wszystkim kredytow bankowych opartych na zmiennej stopie
procentowej.

Grupa Cavatina Sp. z 0.0. stosuje polityke zarzgdzania kosztami oprocentowania polegajgca
na wykorzystaniu instrumentéw pochodnych (kontraktow SWAP na stope procentowsq).

Ryzyko walutowe

Grupa Cavatina Sp. z 0.0. narazona jest na ryzyko walutowe z tytulu zawieranych transakgji.
Ryzyko takie powstaje w wyniku dokonywania konwersji kredytu budowlanego
denominowanego w PLN na kredyt walutowy denominowany w EUR oraz dokonywania przez
jednostke operacyjng transakcji sprzedazy lub zakupow w walutach innych niz jej waluta
wyceny. Ryzyko zwigzane z konwersjg kredytu budowlanego na inwestycyjny ograniczane jest
za pomocg kontraktéw walutowych SWAP oraz zawierania umow najmu  powierzchni
biurowych, w ktérych stawka najmu okre$lana jest w EUR.

Ryzyko kredytowe

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

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

Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z 0.0. ogranicza ekspozycje na ryzyko kredytowe poprzez
zawierania transakcji z podmiotami o stabilnej pozycji finansowe;j.
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