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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Drziatalnosé¢ kontynuowana

Przychody z tytutu odsetek i porgczen

Udziat w zyskach jednostek zaleznych i
wspoltkontrolowanych wycenianych metoda praw
wlasnosci

Koszty z tytutu odsetek i porgczen
Koszty ogdlnego zarzadu

Pozostate przychody (koszty) operacyjne
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej

Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej
Pozostate przychody finansowe
Pozostate koszty finansowe

Zysk brutto

Podatek dochodowy

Zysk netto z dzialalno$ci kontynuowanej

Zysk netto

Inne calkowite dochody netto

Zysk na jedna akcjg:

— podstawowy z zysku za rok obrotowy (PLN)

— rozwodniony z zysku za rok obrotowy (PLN)

Noty

11.2
113
11.5

15
11.6
11.7

12

13
13

Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
18129 15915 10 868

153931 165316 156 459

(11 227) (14 067) (11 423)

92) (3 268) (1 306)

138 2 2)

160 879 163 898 154 596

7532 - -

380 124 -

1797) (570) (52)

166 994 163 452 154 544

(17 887) 20 146

149 107 163 472 154 690

149 107 163 472 154 690

149 107 163 472 154 690

0,66 0,72 0,82

0,66 0,72 0,82

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 58 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 31 grudnia 2020 roku

AKTYWA

Aktywa trwale

Inwestycje w jednostkach zaleznych
1 wspotkontrolowanych wycenianych metoda
praw wilasnosci

Pozyczki udzielone

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Nalezno$ci z tytutu udzielonych poreczen
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Pozyczki udzielone

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapital wlasny
Kapitat podstawowy
Kapitat zapasowy
Zyski zatrzymane

Zobowiazania dlugoterminowe

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

Rozliczenia migdzyokresowe 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 ushug oraz
pozostate zobowiazania

Rozliczenia migdzyokresowe przychodow

Zobowiazania ogélem

KAPITAL WLASNY I ZOBOWIAZANIA

Nota 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
15 555351 510 743 417 402
16.1 320 890 153 564 78 096
12.3 - 163 143
876 241 664 470 495 641

17 2725 5030 1778
6 - -

16.1 2043 65307 36 189
16.2 11875 13279 547
18 4052 495 268
20701 84111 38782

896 942 748 581 534 423

19.1 226 177 226 177 226 177
19.2 225 086 155111 40
229958 156 538 156 424

681 221 537 826 382 641

21 138 442 60515 -
21 36474 - -
21 28 449 29 268 61 695
137 - -

12.3 4 906 - -
208 408 89 783 61 695

21 5531 7 886 53205
21 867 43297 -
21 - 68 938 35831
23 641 851 1051
274 - -

7313 120 972 90 087

215721 210 755 151 782

896 942 748 581 534 423

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 58 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony

Nota 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przeplywy Srodkow pieni¢znych z
dzialalnosci operacyjnej
Zysk brutto 166 994 163 452 154 544
Korekty o pozycje: (118 776) (115 590) (163 396)
Dywidendy otrzymane 15 51000 72 000 -
Kos“zty z tytutu ptatnosci w formie 20.1 (1713) 1713 )
akceji wlasnych
Udziat w zyskach jednostek zaleznych
i wspotkontrolowanych wycenianych 15 (153 931) (165 316) (156 459)
metoda praw wlasnosci
Zysk ze zbycia jednostki zaleznej 15 (7 532) - -
(Zw1.¢ksrze.n1e)/zmmejszemez stanu 2305 (3 252) (1778)
naleznosci z tytutu porgczen
(Zwigkszenie)/zmniejszenie stanu
pozostatych aktywow 1404 (12732) (277)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu
zobowigzan, z wyjatkiem kredytow 24 203 (199) 971
i pozyczek
ste'tkl z”tytulu pozyczek, kredytow 24 (2 009) (8 394) (5 290)
1 obligacji
Podatek dochodowy zaptacony (12 825) - -
Pozostate 24 4322 591 (563)
Srodki p.len‘lqzne netto z dzialalnoS$ci 48 218 47 862 (8 852)
operacyjnej
Przeplywy $rodkow pienieznych
z dzialalnoS$ci inwestycyjnej
Wplywy 329 222 26372 18 375
Sprz_edaz 1pwestycp w jednostkach 15 65906 ) )
zaleznych i wspolkontrolowanych
Sptata udzielonych pozyczek 263 316 26372 18 375
Wydatki 364 980 122515 46 817
Nabyme 1n.westy’CJ1 w jednostkach 50 25 19 110
zaleznych i wspotkontrolowanych
Nabycie pozostatych aktywow ) ) )
finansowych
Udzielenie pozyczek 364 930 122 490 27707
Pozostate - - -
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci (35 758) (96 143) (28 442)

inwestycyjnej

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 58 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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(w tysigcach PLN)
Przeplywy Srodkow pieni¢znych z
dzialalno$ci finansowej
Wplywy 249 737 193 747 61705
.WplyW}{ z tytutu zaciagnigcia pozyczek 230 419 174 555 39920
i kredytow
Emisja obligacji 19 318 19192 21785
Wydatki 258 640 145239 24 531
Sptata pozyczek i kredytow 166 497 114 789 12 531
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 88143 20450 12 000
Dywidendy wyptacone 14 4000 10 000 -
Srodki pienigzne netto z dzialalnoSci (8 903) 48 508 37174
finansowej
ngkgzeme{(;mmejs;eme) n’etto stanu $rodkow 3557 227 (120)
pienieznych i ich ekwiwalentow
Roznice kursowe netto na srodkach pieni¢znych
i ekwiwalentach
Srodki pieniezne na poczatek okresu 495 268 388
Srodki pieniezne na koniec okresu 4052 495 268

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 58 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Nota
Na dzien 1 stycznia 2020 roku
Zysk netto za rok
Inne catkowite dochody netto za rok
Calkowity dochéd za rok
- Platnosci na bazie akcji 20.1
- Wyplata dywidendy 14

- Przekazanie zysku netto na kapitat zapasowy

Na dzien 31 grudnia 2020 roku

Nota
Na dzien 1 stycznia 2019 roku
Zysk netto za rok
Inne catkowite dochody netto za rok
Calkowity dochdd za rok
- Platnosci na bazie akcji 20.1
- Wyplata dywidendy 14

- Przekazanie zysku netto na kapitat zapasowy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku

Nota

Na dzien 1 stycznia 2018 roku
Zysk netto za rok

Inne catkowite dochody netto za rok
Calkowity dochoéd za rok

- Emisja akcji

- Wyplata dywidendy

- Przekazanie zysku netto na kapitat zapasowy

Na dzien 31 grudnia 2018 roku

Kapitat Kapitat Zyski Kapital wlasny
podstawowy zapasowy zatrzymane ogolem

226 177 155111 156 538 537 826

- - 149 107 149 107

- - 149 107 149 107

- - (1713) (1713)

- - (4 000) (4 000)

- 69 975 (69 975) -

226 177 225 086 229 958 681 221

Kapitat Kapitat Zyski Kapitat wiasny
podstawowy zapasowy zatrzymane ogolem

226 177 40 156 424 382 641

- - 163 472 163 472

- - 163 472 163 472

- - 1713 1713

- - (10 000) (10 000)

- 155071 (155 071) -

226 177 155111 156 538 537 826

Kapitat Kapitat Zyski Kapitat wiasny
podstawowy zapasowy zatrzymane ogolem

120 319 - 6930 127 249

- - 154 690 154 690

- - 154 690 154 690

105 858 - (5 155) 100 703

- 40 (40) -

226 177 40 156 424 382 641

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od 9
do 60 stanowig jego integralng cz¢s¢.
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ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE
NOTY OBJASNIAJACE

1. Informacje ogolne

Cavatina Holding Spotka Akcyjna (,,Spétka” ,jednostka”) zostala utworzona Aktem Notarialnym z dnia
19.07.2017 roku. Siedziba Spoétki miesci sie pod adresem: 30-552 Krakow, ul. Wielicka 28B.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy, XI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000690167. Spotce
nadano numer statystyczny REGON 368028192 i numer NIP 6793154645.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dziatalno$¢ holdingowa, zarzadzanie struktura Grupy
Kapitatowej oraz spotkami zaleznymi prowadzacymi zarowno dzialalno$¢ budowlang, inwestycyjna, generalnego
wykonawstwa. Jednostka dominujaca prowadzi rowniez dziatalnos$¢ polegajaca na zarzadzaniu polityka finansowa
w Grupie Kapitatowej, zarzadzaniu plynnoscia finansowa Grupy, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na
rozw0j Grupy, migdzy innymi w postaci emisji obligacji oraz udzielaniu pozyczek spoétkom powiazanym z Grupy
Kapitatowej.

Podmiotem bezposrednio dominujacym Spotki oraz calej Grupy Kapitalowej, do ktorej nalezy Spotka jest
Cavatina Sp. z 0.0.

2.  Identyfikacja skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spotka sporzadzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku, ktore
zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 21 maja 2021 roku.

3.  Sklad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spolki

W sktad Zarzadu Spoéiki na dzien 31 grudnia 2020 roku wchodzili:
e Prezes Zarzadu - Rafat Malarz,

e  Wiceprezes Zarzadu - Daniel Draga.

W ciagu okresu sprawozdawczego nastapily zmiany pelnionych funkcji w zarzadzie. W dniu 23 pazdziernika 2020
roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiang funkcji Czlonka Zarzadu na
funkcj¢ Wiceprezesa Zarzadu dla Pana Rafata Malarza i Pana Daniela Dragi. W dniu 31 grudnia 2020 roku Prezes
Michal Dziuda ztozyl rezygnacje z pelnienia funkcji ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2020 roku.

Nastgpnie w dniu 31 grudnia 2020 roku Rada Nadzorcza podj¢ta uchwate w przedmiocie powotania Pana Rafata
Malarza na funkcje¢ Prezesa Zarzadu Spotki, ze skutkiem na dzien podjecia uchwaty.

Sktad Zarzadu Spotki na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego pozostaje bez zmian.

W sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2020 roku wchodzili:
e Dziuda Filip

o Kulejewski Sebastian
e Jasinski Piotr
e Dziuda Paulina

W ciagu okresu sprawozdawczego nastapito zwigkszenie ilosci cztonkéw Rady Nadzorczej. Cavatina Holding
S.A. na mocy uchwaty NWZ z dnia 22 lipca 2020 roku powotala na funkcje cztonka Rady Nadzorczej Panig
Pauline Dziude.

Po dniu bilansowym, na mocy:

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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- uchwaty NWZ z dnia 7 stycznia 2021 roku na cztonka Rady Nadzorczej powotano Panig Agnieszke

Wisniewska,

- uchwaty NWZ z dnia 19 marca 2021 roku na przewodniczacego Rady Nadzorczej powotano Pana Michata
Dziude,

- uchwaly NWZ z dnia 19 marca 2021 roku na cztonka Rady Nadzorczej powotano Panig Anng Duszanska,

- uchwaty NWZ z dnia 19 marca 2021 roku z funkcji cztonka Rady Nadzorczej odwotano Pana Sebastiana
Kulejewskiego,

- uchwaty NWZ z dnia 19 marca 2021 roku z funkcji cztonka Rady Nadzorczej odwotano Pana Piotra

Jasinskiego.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania nie ulegt innym zmianom niz opisane
wyzej.

4.  Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 21 maja 2021 roku.

5. Inwestycje Spolki

Spotka posiada inwestycje w nastepujacych jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych:

Udzial Udzial

Udzial Jednostki Jednostki Jednostki

dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalnosci Kapitale w % dominujacej w  dominujacej w
31 Eu dnia 20‘;0 kapitale w % kapitale w %
g 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Cavatina GW Sp.zo.0.  Krakéw generalny wykonawca robdt 100% 100% 100%
budowlanych

najem i zarzadzanie nieruchomos$cia
biurowa Equal Business Park A
Equal 1 Sp. Z 0.0. Krakow zloka]izowanej w Krakowie 100% 100% 100%
(nieruchomos$¢ sprzedana w 2020
roku)
najem i zarzadzanie nieruchomos$cia
biurowa Equal Business Park B
100K Sp Z 0.0. Bielsko- Biata Z]oka]izowanej w Krakowie 100% 100% 100%
(nieruchomos¢ sprzedana w 2020
roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia
biurowa Equal Business Park C
Equal 111 Sp Z 0.0. Krakow zloka]izowanej w Krakowie 100% 100% 100%
(nieruchomos¢ sprzedana w 2020
roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia

Diamentum Office Sp. z biurowa Diamentum Office

0o Krakoéw zlokalizowanej we Wroctawiu 100% 100% 100%
o (nieruchomos¢ sprzedana w 2019
roku)
najem i zarzadzanie nieruchomoscia
Carbon Tower Sp Z 0.0. Krakow biur()wq Carbon Tower Z]oka]izowanej 100% 100% 100%
we Wroctawiu
. najem i zarzadzanie nieruchomos$cia
”Zl“lscohnera Office Sp. Krakow biurowa Tischnera Office 100% 100% 100%
h zlokalizowanej w Krakowie
Lo L - 35%
Cavatina Office Sp. ) najem i zarzadzanie nieruchomos$cia
z 2\_/3 tha e Sp Krakow biurowg Chmielna 89 zlokalizowanej (jednostka 100% 100%
w Warszawie wspotkontrolowana)
Cavatina & Partners Krakow rozwijanie dziatalnoéci grupy na 100% 100% 100%
International Sp. z o.0. rynkach zagranicznych
Deweloper Media Sp Krakow dziatalnos¢ Wydan’liCZﬁ W latach 100% 100% 100%
Z0.0. 2018-2019, od 2020 realizacja

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Nazwa jednostki

Cavatina SPV 1 Sp. z o.

0.

Cavatina SPV 2 Sp. z o.

0.

Cavatina SPV 3 Sp. z

0.0.

Cavatina SPV 4 Sp. z

0.0.

Cavatina SPV 5 Sp. z

0.0.

Cavatina SPV 7 Sp. z o.

0.

Cavatina SPV 8 Sp. z o.

0.

Cavatina SPV 9 Sp. z o.

o.
Quickwork Sp. z 0.0.

Cavatina SPV 11 Sp.
0.0.

Cavatina Architects
GmbH

Cavatina & Partners UK

LTD

Cavatina SPV 12 Sp.
0.0.

Cavatina SPV 13 Sp.
0.0.

Cavatina SPV 14 Sp.
0.0.

Salvaterra Sp. z 0.0.

Cavatina SPV 15 Sp.
0.0.

Cavatina SPV 16 Sp.
0.0.

z

N

Siedziba

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Berlin,
Niemcy

London,
Wielka
Brytania

Krakow

Krakow

Krakow

Bielsko-Biata

Krakow

Krakow

Przedmiot dzialalno$ci

inwestycji w nieruchomo$¢ biurowa,
a po jej zakonczeniu, najem

i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos$é

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos$é

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos$¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu,
wynajem i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos$é

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

wynajem powierzchni biurowych
w systemie tzw. co-workingu”

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

rozwijanie dziatalnosci grupy na
rynkach zagranicznych

rozwijanie dziatalnosci grupy na
rynkach zagranicznych

realizacja inwestycji w nieruchomos$¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos$é

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos$é

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

biurowa, a po jej zakonczeniu, najem
i zarzadzanie nig

Udzial Jednostki

dominujacej w
kapitale w %
31 grudnia 2020

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Udzial
Jednostki
dominujgcej w  dominujacej w

kapitale w % kapitale w %
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Udzial
Jednostki

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

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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i i Udzial Udzial
Ud(:,zl:lailnfle-d:: S ?Vﬂ Jednostki Jednostki
Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalnos$ci jace] dominujacejw  dominujacej w

kapitale w %

1 o, M ()
31 grudnia 2020 kapitale w % kapitale w %

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

Cavatina SPV 17 Sp. z ,
P Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100% n/d n/d

0.0. ] e
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

Cavatina SPV 18 Sp. .
v p- 2 Krakow biurowa, a po jej zakofczeniu, najem 100% n/d n/d

0.0. s e
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

Cavatina SPV 19 Sp. i
v p- 2 Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100% n/d n/d

0.0. ] ;e
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

Cavatina SPV 20 Sp. z )
P Krakow biurows, a po jej zakoficzeniu, najem 100% n/d n/d

0.0. ] e
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢

Cavatina SPV 21 Sp. .
v p- 2 Krakow biurowa, a po jej zakofczeniu, najem 100% n/d n/d

0.0. s e
i zarzadzanie nig

realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Giardini Sp. z 0.0. Krakow biurowa, a po jej zakonczeniu, najem 100% n/d n/d
i zarzadzanie nig
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
Jardin Sp Z 0.0. Krakow biurowq’ a pojej zakonczeniu, najem 100% n/d n/d
i zarzadzanie nig

Na dzien 31 grudnia 2020 roku, na dzien 31 grudnia 2019 roku, oraz na dzief 31 grudnia 2018 roku udziat w ogolne;j
liczbie glosow posiadany przez Spotke w podmiotach zaleznych i wspolnych przedsiewzigeiach jest rowny udziatowi
Spotki w kapitatach tych jednostek. Wyjatek stanowi Spotka Cavatina Office Sp. z o.0., w ktdrej Spotka posiada
35% udziatow oraz 50% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Wspolnikow.

Inwestycje w wyzej wymienionych jednostkach zostaly dokonane na czas nieoznaczony.

W 2018 roku Cavatina Holding S.A. z dniem 26.02.2018 roku, w ramach podwyzszenia kapitalu zaktadowego,
ktory zostal pokryty wktadami niepieni¢znymi, objeta 100% udzialow w spotkach zaleznych: Diamentum Office
Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie oraz 100K Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej. Ponadto z dniem 31.07.2018
roku w ten sam sposéb Spotka objeta 100% udziatdéw w spoltce zaleznej Equal I Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie.

W zwigzku z aportem udziatow w kapitale zaktadowym spo6tki Diamentum Office Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie
oraz aportem udzialow w kapitale zakladowym spotki 100K Sp. z o.0. z siedzibg w Bielsku — Bialej, uchwata
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoiki z dnia 26.02.2018 roku zostat podwyzszony kapitat zaktadowy
Spotki o kwote 55.394.789,00 PLN (zarejestrowany w KRS dnia 29.03.2018 roku).

W zwiazku z aportem udziatéw w kapitale zakladowym spotki EQUAL I Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie,
uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 31.07.2018 roku kapitat zaktadowy Spotki zostat
podwyzszony o kwotg 50.463.148,00 PLN (zarejestrowany w KRS dnia 17.08.2018).

Wartos¢ godziwa przejetych aktywow netto wyniosta 100 703 tys. PLN. Roznica pomigdzy wartoscia aktywow
netto a warto$cig wyemitowanych akcji, wynikajaca z dopuszczanej przez prawo roéznicy w czasie pomigdzy
dniem wyceny a dniem rejestracji podwyzszenia kapitatu, odniesiona zostala na zyski zatrzymane, poniewaz
efektywnie wniesiony do Spotki kapital odpowiada warto$ci netto wniesionych aktywow.

W toku normalnej dziatalno$ci operacyjnej Grupa powotuje spotki celowe dedykowane do realizacji projektow
inwestycyjnych.

W 2018 powotane zostaly jednostki zalezne Cavatina SPV 1 Sp. z o.0., Cavatina SPV 2 Sp. z o.0,
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0., Cavatina SPV 4 Sp. z o.0., Cavatina SPV 5 Sp. z o.0., Cavatina SPV 7 Sp. z o.0.,
Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 9 Sp. z 0.0., Cavatina Architects GmbH, Cavatina & Partners UK LTD.
W 2019 roku Quickwork Sp. z 0.0., Cavatina SPV 11 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 13 Sp.
z 0.0., Cavatina SPV 14 Sp. z 0.0. W 2020 roku nabyta zostata spéotka Salvaterra Sp. z 0.0., utworzone zostaty
Cavatina SPV 15 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 16 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 17 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 18 Sp. z o.0.,

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 20 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 21 Sp. z 0.0., Giardini Sp. z 0.0. oraz Jardin
Sp. z 0.0.

3 wrze$nia 2020 roku Grupa sprzedata 65% udzialow w spotce Cavatina Office Sp. z 0.0. — transakcja szerzej
opisana zostata w punkcie nr 15.

Do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego w 2021 roku utworzone zostaty spoiki 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.

6. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

6.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie sprawozdania finansowego Spotki wymaga od Zarzadu dokonania 0sagdow, szacunkdw oraz zalozen,
ktére majg wptyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz
ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych. Niepewno$¢ co do tych zalozen i szacunkéw moze spowodowaé
istotne korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowos$ci Zarzad dokonat nastgpujacych osadow, ktore maja
najwigkszy wptyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowiazan.

Ustalenie wspotkontroli
Wspolne przedsiewzigcia to ustalenia umowne, na mocy ktérych dwie lub wigcej stron podejmuje dziatalnosé¢
gospodarcza podlegajaca wspotkontroli. Wspdlne przedsigwzigcie jest wspolnym ustaleniem umownym,
w ktorym strony sprawujace wspotkontrole nad ustaleniem majg prawa do aktywow netto wynikajacych
z ustalenia umownego.

W 2020 roku Spotka dokonata zbycia 65% udzialow w jednostce zaleznej Cavatina Office Sp. z 0.0. W wyniku
postanowien umownych, oprocz pozostatych 35% udziatow w kapitale jednostki, Spdtka otrzymata
uprzywilejowanie co do glosu, dajace dodatkowe 15% glosow przy podejmowaniu wszystkich decyzji
dotyczacych dzialalnosci Cavatina Office Sp. z o0.0. Dodatkowo Spotka ma prawo wyboru polowy cztonkow
Zarzadu. Wszelkie decyzje wymagaja wspotpracy i zgody obydwu stron umowy, a kwestie sporne rozstrzygane
bedg w drodze arbitrazu.

Analiza powyzszych czynnikéw wskazuje na fakt sprawowania wspoétkontroli nad Cavatina Office Sp. z o.o.
W sprawozdaniu finansowym jednostka prezentowana jest jako spolka wspotkontrolowana, a do jej wyceny
stosuje¢ si¢c metod¢ praw wilasnosci zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie 10.2. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie wystgpuja dodatkowe porozumienia ani umowy, z ktérych wynikatyby dodatkowe
prawa udziatowcoéw w zakresie kontroli nad Cavatina Office Sp. z 0.0.

Ocena, czy pozyczki udzielone stanowig w swojej istocie cze$¢ inwestycji netto Spétki w jednostce zaleznej lub
wspoélkontrolowanej

Wszelkie pozycje, ktorych rozliczenie nie jest ani planowane, ani prawdopodobne w dajacej sie przewidzieé
przysztosci, stanowia w swojej istocie powickszenie warto$ci udziatu Spotki w danej jednostce zaleznej lub
wspotkontrolowanej. Pozycje takie moga obejmowacé akcje uprzywilejowane i nalezno$ci dlugoterminowe lub
pozyczki. Wedlug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego Zarzad ocenia, ze wszystkie
pozyczki udzielone zostang sptacone zgodnie z harmonogramem sptat ustalonym w umowach tych pozyczek.
Klasyfikacja pozyczek udzielonych

Spotka jako pozyczkodawca dokonuje klasyfikacji pozyczek udzielonych jako wyceniany po poczatkowym ujeciu
w zamortyzowanym koszcie albo w wartosci godziwej przez inne calkowite dochody badz w wartosci godziwej
przez wynik finansowy na podstawie:

a) modelu biznesowego Spotki w zakresie zarzadzania pozyczkami udzielonymi oraz

b) charakterystyki wynikajacych z umowy przeplywow pienieznych dla pozyczek udzielonych (tzw. test
umownych przepltywoéw pienieznych).

Polityka rachunkowosci Spotki w zakresie klasyfikacji i wyceny aktywow finansowych zostala opisana szerzej
w nocie 10.3 niniejszego sprawozdania finansowego.

W przypadku pozyczek udzielonych jednostce specjalnego przeznaczenia, ktoére stanowia jedyne zrodlo
finansowania zakupu nieruchomosci inwestycyjnych (kapital wlasny pozyczkobiorcy jest nieistotny na moment
udzielenia pozyczki), Spotka ocenia, ze charakterystyka wynikajacych z umowy przeptywow pieni¢znych nie

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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odpowiada jedynie sptacie kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtdéwnej pozostatej do splaty i wycenia takie
pozyczki w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

6.2. Niepewnos¢ szacunkow i zalozen

Ponizej omowiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrddla niepewnosci wystepujace
na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywoéw
i zobowigzan w nastepnym roku finansowym. Spoétka przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysziosci na
podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania sprawozdania finansowego. Wystepujace zatozenia i szacunki
moga ulec zmianie na skutek wydarzen w przysztosci wynikajacych ze zmian rynkowych lub zmian niebgdacych
pod kontrola Spétki. Takie zmiany sg odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystapienia.

Utrata wartosci udziatdéw i akcji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach

Spotka dokonata analizy przestanek utraty warto$ci posiadanych udziatéw i akcji w jednostkach zaleznych,
stowarzyszonych i1 wspoétkontrolowanych zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie 10.2. Na podstawie
przeprowadzonej analizy nie stwierdzono wystgpowania przestanek §wiadczacych o utracie wartosci inwestycji
w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspétkontrolowanych i w konsekwencji nie przeprowadzano testow
na utratg ich warto$ci.

Utrata wartosci udzielonych pozyczek

Spotka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe dotyczace udzielonych pozyczek w kwocie rownej 12-
miesi¢cznym oczekiwanym stratom kredytowym, zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie 10.4. W okresach
prezentowanych w niniejszym sprawozdaniu finansowym nie stwierdzono wzrostu ryzyka kredytowego,
prowadzacego do rozpoznania dodatkowych odpiséw z tytulu utraty wartosci udzielonych pozyczek. Pozyczki
zaklasyfikowane sg jako instrumenty niskiego ryzyka.

Wartos$¢ godziwa pozyczek udzielonych

Wartos¢ godziwa instrumentéw finansowych, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek ustala sie wykorzystujac
odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Spotka kieruje si¢ profesjonalnym
osadem.

W przypadku pozyczek udzielonych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, pomiar warto$ci
godziwej zostat sklasyfikowany na poziomie 3 hierarchii warto$ci godziwe;j.

Spotka ustala wartos¢ godziwg pozyczek udzielonych przy uzyciu technik wartosci biezacej — umowne przeplywy
pieniezne pozyczek sa dyskontowane wedlug szacunkowej stopy rynkowej (rynkowej stopy zwrotu), ktora
uwzglednia korekte wzgledem ryzyka zwiazanego z przeptywami pieni¢znymi wycenianych pozyczek.

Ryzyko kredytowe zwiazane z udzielonymi poreczeniami

Spoétka udziela porgczen sptaty zobowigzan jednostek zaleznych i wspotkontrolowanych z tytutu otrzymywanych
przez te jednostki kredytow budowalnych, inwestycyjnych oraz innych uméw o podobnym charakterze.
Poreczenia takie stanowig gwarancje finansowe w rozumieniu MSSF 9 Instrumenty finansowe. W ocenie Zarzadu,
poprzez mozliwo$¢ monitorowania dziatalnosci jednostek zaleznych i wspotkontrolowanych, Spotka ma petna
mozliwo$¢ monitorowania ryzyka kredytowego zwigzanego z wystawionymi porgczeniami. Jednostki zalezne
i wspotkontrolowane maja pelng zdolnos¢ i gotowos¢ do wywiazania si¢ z zawartych zobowigzan umownych,
wobec czego Zarzad Spotki nie stwierdzit istnienia istotnych oczekiwanych strat kredytowych z tytutu udzielonych
przez Spotke porgczen.

Niepewno$¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od 0s6b prawnych oraz obcigzen
zwiazanych z ubezpieczeniami spolecznymi podlegaja czgstym zmianom. Te czgste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktoéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja rdwniez niejasnosci, ktére powoduja roznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zarowno pomiedzy organami panstwowymi jak
i organami panstwowymi i przedsi¢gbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli organow, ktore uprawnione sg do naktadania wysokich
kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone
wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wicksze niz w krajach
o bardziej dojrzalym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmienié
w przyszlosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogodlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (,,GAAR”). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
1 wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonana przede wszystkim w celu osiaggnigcia korzysSci
podatkowej, sprzecznej w danych okolicznos$ciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje osiagnigciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystgpowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotow posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementdéw wzajemnie si¢ znoszacych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dzialania o podobnym dziataniu do wcze$niej wspomnianych, moga by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje
beda wymagaé znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkow podatkowych poszczegolnych transake;ji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktorych po dacie wejscia
klauzuli w zycie korzysci byly lub sa nadal osiagane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i porozumien,
takich jak restrukturyzacja i reorganizacja Spotki.

Spotka ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogoéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strat¢ podatkowa), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajac oceng niepewnos$ci zwiazanych z rozliczeniami podatkowymi.

Gdy istnieje niepewnos¢ co do tego, czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowat poszczegolne
rozliczenia podatkowe transakcji, Spotka ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocen¢ niepewnosci.

7.  Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoltki dnia 19 marca 2021 roku na podstawie art. 45 ust. la
iart. 45 ust. Ic oraz art. 55 ust. 6 i art. 55 ust. 8 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci podjeto
uchwale o zmianie polityki rachunkowosci i rozpoczgciu sporzadzania od dnia 1 stycznia 2020 roku, dla celow
statutowych sprawozdan oraz skonsolidowanych sprawozdan zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Rachunkowoséci (MSR) / Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskie;j.

Niniejsze sprawozdanie finansowe za lata 2018-2020 zostaly sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego,
z wyjatkiem udziatéw w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspotkontrolowanych, ktére wyceniane sg
metoda praw wlasnosci.

Sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach zlotych (,,PLN”), a wszystkie wartosci, oile nie
wskazano inaczej, podane sa rowniez w tysigcach PLN.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarcze;j
przez Spotke w dajacej si¢ przewidzieé przysztosci. Zarzad Spoiki nie stwierdza na dzien podpisania sprawozdania
finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwos$ci kontynuacji
dziatalnosci przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub
przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

Spotka jest jednostka dominujaca w Grupie Kapitalowej Cavatina Holding S.A. i porgczg cze§¢ zobowigzan
zacigganych przez spotki zalezne w zwiazku z realizowanymi przez nie projektami. Projekty te ze wzgledu na
swoj aktualny status zaawansowania charakteryzuja si¢ niskim poziomem niepewnos$ci przez co Zarzad nie
identyfikuje ryzyka powstania potencjalnych roszczen wobec Spolki z tytulu udzielonych poreczen. Zgodnie
z umowami na podstawie ktorych Spotka i jej spotki zalezne pozyskaty finansowanie zewngtrzne, Spotka i jej
spotki zalezne zobowigzane sa do spelniania okreslonych wskaznikow finansowych mierzonych w oparciu o dane
skonsolidowane Grupy Kapitalowej Cavatina Holding S.A., grupy w skfad ktorej wchodzi Spotka (Grupa
Kapitalowa Cavatina sp. z 0.0.) oraz dane jednostkowe poszczegodlnych spodlek celowych realizujacych projekty
inwestycyjne, ktore na dzien 31 grudnia 2020 roku zostaty spetnione i nie identyfikuje si¢ ryzyka ich nie spetnienia
w dajacej przewidzie¢ si¢ przysztosci. Sytuacja finansowa, w tym model realizacji i sposoéb finansowania
projektow inwestycyjnych oraz wyniki finansowe Grupy Kapitalowej Cavatina Holding S.A. zostaly
zaprezentowane w jej skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku,
ktore zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 21 maja 2021 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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7.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”) zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska (,,MSSF UE”) obowiazujacymi
dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ od 1 stycznia 2020 roku. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania do publikacji, bioragc pod uwage toczacy si¢ w Unii Europejskiej proces wprowadzania MSSF,
MSSF majace zastosowanie do tego sprawozdania finansowego nie r6znig si¢ od MSSF UE.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéow
Rachunkowosci (,,RMSR”).

7.2. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdania finansowego

Walutg funkcjonalng Spotki i walutg sprawozdawcza niniejszego sprawozdania finansowego jest PLN.

8.  Zastosowanie MSSF po raz pierwszy

Zgodnie z MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy” Spoétka stosuje te same zasady (polityke) rachunkowosci sporzadzajac sprawozdanie z sytuacji
finansowej wedlug MSR / MSSF oraz przez wszystkie okresy zaprezentowane w jej pierwszym sprawozdaniu
finansowym sporzadzonym zgodnie z MSR/ MSSF. Wszystkie standardy ktore weszty w zycie w okresie objetym
sprawozdaniem finansowym zostaly zastosowane od dnia 1 stycznia 2018 roku, ktory stanowi dzien przejs$cia na
MSSF.

W zwiazku z zastosowaniem MSSF od 1 stycznia 2020 roku dokonano przeksztatcenia sprawozdan finansowych
za lata zakonczone 31 grudnia 2018 roku oraz 31 grudnia 2019 roku, ktére sporzadzane byly zgodnie z Ustawa
o rachunkowosci. Wplyw przejscia na MSSF oraz opis wprowadzonych korekt zaprezentowano ponizej w formie
opisowej i tabelaryczne;j.

1. Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych

Poczagwszy od sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku, inwestycje
w jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym zgodnie z Ustawa
o rachunkowo$ci wyceniane byly metoda praw wlasno$ci, przez ktéra rozumie si¢ metode wyceny udzialow
w aktywach netto jednostki podporzadkowanej, z uwzglgdnieniem wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy,
ustalonych na dzien objecia kontroli, wspotkontroli lub wywierania znaczacego wptywu.

Wartos¢ poczatkows udziatu aktualizuje sie na dzien bilansowy, na ktory sporzadza sie sprawozdanie finansowe,
o0 zmiany wartosci aktywow netto jednostki podporzadkowanej, jakie nastapily w okresie sprawozdawczym,
wynikajace zarowno z osiggnietego wyniku finansowego, skorygowanego o odpis raty wartosci firmy lub ujemne;j
warto$ci firmy przypadajacy na dany okres sprawozdawczy, jak i o wszelkie inne zmiany, w tym wynikajace
z rozliczen z jednostka dominujaca, wspolnikiem jednostki wspotzaleznej lub znaczacym inwestorem.

Na podstawie MSR 27 par. 10, Spétka ujmuje inwestycje w jednostkach zaleznych, wspolnych przedsiewzigciach
i jednostkach stowarzyszonych przy uzyciu metody praw wilasnosci, wedtug ktorej inwestycja jest poczatkowo
ujmowana wedtug kosztu, a nastepnie po dniu nabycia jej warto$¢ jest korygowana odpowiednio o zmiane udziatu
inwestora w aktywach netto jednostki, w ktorej dokonano inwestycji. Zysk lub strata inwestora obejmuje jego
udziat w zysku lub stracie jednostki, w ktorej dokonano inwestycji, a inne catkowite dochody inwestora obejmuja
jego udzial w innych catkowitych dochodach jednostki, w ktorej dokonano inwestycji.

Dotychczasowe wyceny inwestycji oparte byly na sprawozdaniach finansowych jednostek podporzadkowanych
sporzadzonych zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci. W zwigzku z korektami wynikajacymi
z zastosowania MSSF po raz pierwszy, zmianie ulegly aktywa netto oraz wynik finansowy jednostek zaleznych
i wspotkontrolowanych, a tym samym warto$¢ inwestycji wycenianych metoda praw wilasnosci. Wartosé
inwestycji w jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych ujgta w niniejszym sprawozdaniu finansowym zostata
ustalona na podstawie sprawozdan finansowych tych jednostek doprowadzonych do zgodnosci z MSSF (glowna
roznica dotyczy wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w budowie).

Na podstawie MSR 12 par. 39 Spotka nie tworzy rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego od
dodatnich roznic przejSciowych zwiazanych z inwestycjami w jednostkach zaleznych 1 wspotkontrolowanych,
jezeli jest prawdopodobne, ze udzialty w tych jednostkach nie zostang zbyte, tj. rdznice przejsciowe nie odwroca
si¢ w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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2. Wycena Programu motywacyjnego

Platnosci oparte na akcjach nie sa objete regulacjami Ustawy o rachunkowosci, w zwiazku z czym Spotka
w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym zgodnie z polskimi zasadami rachunkowosci nie dokonywata wyceny
ani ujecia programu motywacyjnego rozliczanego platnosciami opartymi na akcjach. W niniejszym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym program zostal wyceniony zgodnie z zasadami wynikajacymi

z MSSF 2.

Uzgodnienie bilansu/sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 01.01.2018 roku w zwiazku z przejsciem

na MSSF

AKTYWA

Aktywa trwale

Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspoétzaleznych
Pozyczki udzielone

Pozostate aktywa niefinansowe

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Nalezno$ci z tytutu udzielonych poreczen
Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego
Pozyczki udzielone

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
SUMA AKTYWOW

PASYWA
Kapital whasny
Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy
Zyski zatrzymane

Zobowiazania dlugoterminowe

Kredyty i pozyczki

Obligacje

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Zobowiazania krétkoterminowe

Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego

Zobowiazania ogélem

KAPITAL WLASNY I ZOBOWIAZANIA

Korekta MSSF —

PSR na cena metod MSSF na
01.01.2018* Wy 2 01.01.2018
praw wilasnosci

227943 (24 210) 203 733

165 341 (24 210) 141 131

62 602 - 62 602

9 965 - 9 965

9308 - 9308

269 - 269

388 - 388

237908 (24 210) 213 698
PSR na Korceécltlz Aﬁfi‘i[;i MSSF na
01.01.2018* Wy 2 01.01.2018

praw wilasnosci

145 551 (18 302) 127 249

120319 - 120 319

25232 (18302) 6930

61 066 (5910) 55156

55153 - 55153

5913 (5910) 3

31291 2 31293

23500 - 23500

7715 - 7715

76 2 78

92 357 (5908) 86 449

237908 (24 210) 213 698

* Dane uwzgledniajace zmiang polityki rachunkowos$ci na dzien 1 stycznia 2018 roku w zatwierdzonym sprawozdaniu finansowym

sporzadzonym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 r.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.

17



Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku
(w tysigcach PLN)

Uzgodnienie bilansu/sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31.12.2018 roku w zwiazku z przejSciem

AKTYWA
Aktywa trwale

Inwestycje w jednostkach zaleznych i
wspolzaleznych

Pozyczki udzielone

Pozostate aktywa niefinansowe
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu udzielonych porgczen
Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego
Pozyczki udzielone

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapital whasny
Kapitat podstawowy
Kapitat zapasowy
Zyski zatrzymane

Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty i pozyczki

Obligacje

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty i pozyczki
Obligacje

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania

Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego

Zobowiazania ogélem

KAPITAL WLASNY I ZOBOWIAZANIA

na MSSF
PSR na Korekta MSSF — MSSF na
31.12.2018 wycena metoda 31.12.2018
T praw wlasnosci o

542 839 (47 198) 495 641

464 743 (47 341) 417 402

78 096 - 78 096

. 143 143

38782 - 38782

1778 - 1778

36 189 - 36 189

547 . 547

268 - 268

581 621 (47 198) 534 423
PSR na Korekta MSSF — MSSF na
31.12.2018 wycena metoda 31.12.2018

o praw wiasnosci o

390 847 (8 206) 382 641

226177 - 226 177

40 - 40

164 630 (8 206) 156 424

100 688 (38 993) 61 695

61 695 - 61695

38993 (38 993) .

90 086 1 90 087

53205 - 53205

35831 - 35831

1050 1 1051

190 774 (38 992) 151782

581 621 (47 198) 534 423

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Uzgodnienie calkowitych dochodéw za rok zakonczony 31.12.2018 roku w zwiazku z przejsciem na MSSF

PSR za rok Korekta MSSF — MSSF za rok
Drziatalnosé kontynuowana zakonczony wycena metoda zakonczony

31.12.2018 praw wlasnosci 31.12.2018
Przychody z tytutu odsetek i porgczen 10 868 - 10 868
Udziat w zyskach jednostek zaleznych
i wspotkontrolowanych wycenianych metodg praw 174 434 (17 975) 156 459
wlasnosci
Koszty z tytutu odsetek i porgczen (11 423) - (11423)
Koszty ogdlnego zarzadu (1 306) - (1306)
Pozostate przychody (koszty) operacyjne 2) - 2)
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 172 571 (23130) 154 596
Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej - - -
Pozostate przychody finansowe - - -
Pozostate koszty finansowe (52) - (52)
Zysk brutto 172 519 (23 130) 154 544
Podatek dochodowy (33 081) 33227 146
Zysk netto z dzialalno$ci kontynuowanej 139 438 10 097 154 690
Zysk netto za rok obrotowy/Inne catkowite 139 438 10 097 154 690

dochody

Uzgodnienie bilansu/sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31.12.2019 roku w zwiazku z przejSciem

na MSSF
31.12.2019 Y e program 31.12.2019
praw wlasnosci motywacyjny
AKTYWA
Aktywa trwale 638 280 26190 664 470
Inwc?styCJe'WJeC!nostk_ach 484716 26027 510 743
zaleznych i1 wspolzaleznych
Pozyczki udzielone 153 564 - 153 564
Pozostate aktywa niefinansowe - - -
Aktywa z tytutu podatku ) 163 163
odroczonego
Aktywa obrotowe 84111 - 84111
Nale2n0§c1 z tytutu udzielonych 5030 ) 5030
porgczen
Naleznosci z tytutu podatku ) ) )
dochodowego
Pozyczki udzielone 65 307 - 65307
Pozostate aktywa niefinansowe 13279 - 13279
Srod}(l pienigzne i ich 495 ) 495
ekwiwalenty
SUMA AKTYWOW 722 391 26190 748 581

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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31.12.2019 Y o4 prosram 31.12.2019
praw wiasnosci motywacyjny
PASYWA
Kapital wlasny 455 264 82 562 - 537 826
Kapitat podstawowy 226 177 - - 226 177
Kapitat zapasowy 155111 - - 155111
Zyski zatrzymane 73 976 82562 - 156 538
Zobowiazania
dlugoterminowe 146 155 (56 372) - 89 783
Kredyty i pozyczki 60515 - - 60515
Obligacje 29 268 - - 29 268
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 56 372 (56372) - -
Zobowiazania
kroétkoterminowe 120 972 - - 120972
Kredyty i pozyczki 51183 - - 51183
Obligacje 68 938 - - 68 938
Zobowiazania z tytutu dostaw
i ushug oraz pozostate zob. 851 - - 851
Zobowiazania z tytutu podatku
dochodowego - - - -
Zobowiazania ogélem 267 127 (56 372) - 210 755
KAPITAL WLASNY 1
ZOBOWIAZANIA 722 391 26 190 - 748 581

Uzgodnienie calkowitych dochodéw za rok zakonczony 31.12.2019 roku w zwiazku z przej$ciem na MSSF

PSR na Korekta MSSF — Korekta MSSF — MSSF za rok

Dziatalnosé¢ kontynuowana 31.12.2019 wycena metoda program zakonczony
o praw wiasnosci motywacyjny 31.12.2019

Przychody z tytutu odsetek 15915 ) ) 15915
1 porgczen
Udzial w zyskach jedn.
zaleznych 1 wspotkontrol. 91 947 73 369 ) 165316
wycenianych metoda praw
wlasnosci
Koszty z tytutu odsetek
i poreczen (14 067) - - (14 067)
Koszty ogdlnego zarzadu (1555) (1713) (3268)
Pozostate przychody (koszty) ) ) ) )
operacyjne
Zysk z dzialalnosci 92 242 73 369 (1713) 163 898
operacyjnej
Zysk ze sprzedazy jednostki ) ) ) )
zaleznej
Pozostate przychody finansowe 124 - - 124
Pozostate koszty finansowe (570) - - (570)
Zysk z dzialalnosci 91796 73 369 (1713) 163 452
operacyjnej
Podatek dochodowy (3 699) 3719 - 20

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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(w tysigcach PLN)
fys" netto z dziatalnosci 88 097 77 088 a713) 163 472
ontynuowanej
Zysk netto za rok
obrotowy/Inne catkowite 88 097 77 088 a713) 163 472
dochody
9. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, a nie

weszly jeszcze w zycie

Nastgpujace standardy i interpretacje zostaly opublikowane przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardow
Rachunkowosci, jednak nie weszly jeszcze w zycie:

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) — zgodnie
z decyzja Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany
przed ukazaniem si¢ standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig¢
dnia 1 stycznia 2016 roku lub p6zniej;

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego
Jjednostkq stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrze$nia 2014 roku) — prace
prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaly przez UE odlozone bezterminowo - termin wej$cia w
zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) w tym Zmiany do MSSF 17
(opublikowano 25 czerwca 2020) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE - majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia
2023 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podzial zobowigzan na krotkoterminowe
i dlugoterminowe oraz Podzial zobowigzan na krotkoterminowe i diugoterminowe — odroczenie daty wejscia
w Zycie (opublikowano odpowiednio dnia 23 stycznia 2020 roku oraz 15 lipca 2020 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla
okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub po6zniej;

Zmiany do MSSF 3: Zmiany do odniesien do Zatozen Koncepcyjnych (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku)
— do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2022 roku lub p6zniej;

Zmiany do MSR 16: Rzeczowe aktywa trwale: przychody osiggnigte przed oddaniem do uzytkowania
(opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia
2022 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSR 37: Umowy rodzgce obcigzenia — koszty wypetnienia obowigzkow umownych (opublikowano
dnia 14 maja 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez
UE — majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2022 roku lub pozniej;

Zmiany wynikajqgce z przeglgdu MSSF 2018-2020 (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla
okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2022 roku lub po6zniej;

Zmiany do MSSF 4: Umowy ubezpieczeniowe — odroczenie MSSF 9 (opublikowano dnia 25 czerwca 2020
roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub
pOzniej;

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16: Reforma wskaznikow referencyjnych stop
procentowych — Faza 2 (opublikowano dnia 27 sierpnia 2020 roku) — majace zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub p6zniej;

Zmiany do MSR 1 i Stanowiska Praktycznego 2: Ujawnianie informacji dotyczqcych zasad (polityki)
rachunkowosci (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢
dnia 1 stycznia 2023 roku lub p6zniej;

e Zmiany do MSR 8: Definicja wartosci szacunkowych (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub pozniej;

e Zmiany do MSSF 16: Ustgpstwa czynszowe zwigzane z Covid-19 po 30 czerwca 2021 (opublikowano dnia 31
marca 2021 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE —
majace zastosowanie dla okreso6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 kwietnia 2021 roku lub poézniej;

e Zmiany do MSR 12: Podatek odroczony dotyczqcy aktywow i zobowigzan powstajqgcych na skutek pojedynczej
transakcji (opublikowano dnia 6 maja 2021 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig¢
dnia 1 stycznia 2023 roku lub poznie;j.

Daty wejscia w zycie sa datami wynikajacymi z tresci standardow ogloszonych przez Rade ds. Migedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii Europejskiej moga rozni¢ si¢ od dat
stosowania wynikajacych z tresci standardow i sg oglaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unig
Europejska.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad nie zakonczyt jeszcze prac
nad oceng wptywu wprowadzenia pozostatych standardow oraz interpretacji na stosowane przez Spotke zasady
(polityke) rachunkowosci w odniesieniu do dziatalnosci Spotki lub jej wynikow finansowych.

10. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

10.1. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz PLN sa przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu kursu
obowiazujacego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz PLN sa przeliczane na
zlote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego $redniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane s3 odpowiednio w pozycji przychodow (kosztow) finansowych lub, w przypadkach okreslonych
zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne
ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sa wykazywane po kursie historycznym
z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedlug wartosci godziwej wyrazonej w walucie
obcej sa przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace
z przeliczenia aktywow i zobowigzan niepieni¢znych ujmowanych w wartosci godziwej sg ujmowane zgodnie
z ujeciem zysku lub straty z tytutu zmiany wartosci godziwej, czyli w zysku / stracie okresu.

Nastegpujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
usb 3,7584 3,7977 3,7597
EUR 4,6148 42585 4,3000
GBP 5,1327 4,9971 4,7895

10.2. Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspolnych
przedsiewzigciach

Jednostkami zaleznymi sa podmioty, ktore Spotka kontroluje.

Sprawowanie kontroli przez Spotke ma miejsce wtedy, gdy:

* posiada wtadze nad danym podmiotem,

spodlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytulu swojego
zaangazowania w danej jednostce,

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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» ma mozliwo$¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztalttowania poziomu generowanych zwrotow.

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

W sytuacji, gdy Spotka posiada mniej niz wigkszo$¢ praw glosow w danej jednostce, ale posiadane prawa glosu
sa wystarczajace do jednostronnego kierowania istotnymi dzialaniami tej jednostki, oznacza to, ze sprawuje nad
nig wladz¢. W momencie oceny, czy prawa glosu w danej jednostce sa wystarczajace dla zapewnienia wladzy,
Spolka analizuje wszystkie istotne okolicznosci, w tym:

» wielkos¢ posiadanego pakietu praw glosu w porownaniu do rozmiaru udziatlow i stopnia rozproszenia praw glosu
posiadanych przez innych udziatowcow;

* potencjalne prawa glosu posiadane przez Spétke, innych udzialowcdw lub inne strony;
* prawa wynikajace z innych ustalen umownych; a takze

» dodatkowe okoliczno$ci, ktéore moga dowodzi¢, ze Spotka posiada lub nie posiada mozliwosci kierowania
istotnymi dzialaniami w momencie podejmowania decyzji, w tym schematy glosowania zaobserwowane na
poprzednich Walnych Zgromadzeniach Akcjonariuszy lub Zgromadzeniach Wspdlnikow.

Jednostkami stowarzyszonymi sa takie jednostki, na ktore Spotka wywiera znaczacy wplyw, niebedace
jednostkami zaleznymi ani udziatami we wspdlnych przedsigwzigciach Spotki. Znaczacy wplyw jest to zdolnosé
do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji z zakresu polityki finansowej i operacyjnej prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej; nie oznacza ona jednak sprawowania kontroli badz wspéikontroli nad tg polityka.

Wspolne przedsiewzigcia to ustalenia umowne, na mocy ktérych dwie lub wigcej stron podejmuje dziatalnosé
gospodarcza podlegajaca wspotkontroli. Wspodtkontrola jest to okreslony w umowie podziat kontroli nad
dziatalnos$cig gospodarcza, ktory wystepuje tylko wowczas, gdy strategiczne decyzje finansowe i operacyjne
dotyczace tej dzialalnosci wymagaja jednomyslnej zgody stron sprawujacych wspotkontrole.

Wycena udzialéw i akcji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzigciach wykazywane sa
wedtug metody praw wlasnosci. Inwestycje poczatkowo ujmowane sa wedtug ceny nabycia, a nast¢pnie na kolejny
dni bilansowe korygowane sa o zmian¢ udzialu inwestora w aktywach netto jednostki, w ktorej dokonano
inwestycji, po jej przejeciu. Zysk lub strata inwestora obejmuje jego udzial w zysku lub stracie jednostki, w ktorej
dokonano inwestycji, a inne catkowite dochody inwestora obejmuja jego udziat w innych catkowitych dochodach
jednostki, w ktorej dokonano inwestycji.

Przy nabyciu inwestycji wszelkie réznice migdzy kosztem inwestycji a udzialem w warto$ci godziwej netto
mozliwych do zidentyfikowania aktywow i zobowigzan jednostki, w ktérej dokonano inwestycji, sg rozliczane
W nastepujacy sposob:
e warto$¢ firmy dotyczaca jednostki zaleznej, stowarzyszonej lub wspolnego przedsigwzigcia jest ujeta
w wartosci bilansowej inwestycji,
e jakakolwiek nadwyzka udziatu w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow

i zobowigzan jednostki, w ktorej dokonano inwestycji, nad kosztem inwestycji, jest uwzgledniana jako

przychéd przy wustalaniu udzialu jednostki w jednostce zaleznej, stowarzyszonej lub

wspolnym przedsiewzigciu.
Jezeli istnieja potencjalne prawa glosu lub inne instrumenty pochodne zawierajace potencjalne prawa glosu, udziat
jednostki w jednostce zaleznej, stowarzyszonej lub wspolnym przedsigwzigciu jest okreslany wylacznie na
podstawie istniejgcych udzialdéw wiasnosciowych i nie odzwierciedla mozliwosci wykonywania lub zamiany
potencjalnych praw glosu i innych instrumentéw pochodnych.
Udzial w jednostce zaleznej, stowarzyszonej lub wspolnym przedsiewzieciu stanowi warto$¢ bilansowa inwestycji
w jednostce zaleznej, stowarzyszonej lub wspolnym przedsiewzigciu ustalona zgodnie z metodg praw wlasnosci,
wlacznie z wszelkimi udziatami dlugoterminowymi, ktéore w swojej istocie stanowig cze$¢ inwestycji netto
jednostki w jednostce stowarzyszonej lub wspolnym przedsigwzigeiu. Na przyktad wszelkie pozycije, ktorych
rozliczenie nie jest ani planowane, ani prawdopodobne w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci, stanowia w swojej
istocie powickszenie wartosci udziatu jednostki w danej jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu.
Pozycje takie moga obejmowacé akcje uprzywilejowane i1 naleznosci dlugoterminowe lub pozyczki, ale nie
obejmuja naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zobowiazan z tytulu dostaw i ustug ani jakichkolwiek naleznosci
dlugoterminowych, na pokrycie ktorych ustanowiono odpowiednie zabezpieczenie - takich jak zabezpieczone

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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pozyczki. Straty ujmowane metoda praw wilasnosSci, ktorych warto$¢ przewyzsza udziat jednostki w akcjach
zwyktych, przyporzadkowuje si¢ pozostalym elementom udziatu jednostki w jednostce zaleznej, stowarzyszonej
lub wspdlnym przedsiewzigciu w odwrotnej kolejnosci do pierwszenstwa ich rozliczania przy podziale majatku
w przypadku likwidacji.

Stosujac metode praw wiasnosci, jednostka postuguje si¢ najbardziej aktualnymi dostgpnymi sprawozdaniami
finansowymi jednostek zaleznych, stowarzyszonych oraz wspolnych przedsiewzigé. Sprawozdania finansowe
sporzadza si¢ przy zastosowaniu jednolitych zasad rachunkowos$ci dla podobnych transakcji. Jezeli jednostka
zalezna, stowarzyszona lub wspolne przedsiewzigcie stosuje zasady rachunkowos$ci inne niz stosowane przez
spotke dominujaca, dokonuje si¢ korekt w celu dostosowania zasad rachunkowosci tych jednostek do zasad
jednostki dominujace;.

Zyski i straty wynikajace z ,,oddolnych” i ,,odgornych” transakcji pomig¢dzy Spolka (oraz jej jednostkami
zaleznymi) a jednostka wyceniang metoda praw wlasnosci ujmuje si¢ w sprawozdaniu finansowym Spotki jedynie
w stopniu odzwierciedlajacym udziaty niepowigzanych inwestorow w jednostce wycenianej metoda praw
wiasnosci. Transakcje ,,oddolne” obejmuja na przyklad transakcje sprzedazy aktywow przez jednostke wyceniang
metoda prawnosci Spotce (lub jednostkom zaleznym Spotki). Transakcje ,,0dgorne” obejmuja na przyktad
transakcje sprzedazy aktywow lub realizacj¢ umoéw budowlanych przez Spotke (lub jednostki zalezne od Spotki)
na rzecz spotki wycenianej metoda praw wiasnosci. Udziat Spotki w zyskach i stratach spotki wycenianej metoda
praw wilasnosci z tytutu tych transakcji podlega wylaczeniu.

Utrata warto$ci udziatow i akcji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzigciach
Straty z tytutu utraty wartosci sa rozpoznawane sa wtedy, gdy istnieja obiektywne dowody utraty wartosci
w wyniku jednego lub wigkszej liczby zdarzen, ktore miaty miejsce po poczatkowym ujeciu inwestycji netto i to
zdarzenie (lub zdarzenia) powodujace strate¢ ma wplyw na szacowane przyszle przeplywy pieni¢zne z inwestycji
netto, ktére mozna wiarygodnie oszacowac. Straty oczekiwane w wyniku przysztych zdarzen, bez wzgledu na to,
jak prawdopodobne, nie sg rozpoznawane.

Obiektywne dowody utraty warto$ci inwestycji netto w instrumenty kapitatlowe jednostki zaleznej, stowarzyszone;j
lub wspdlnego przedsigwzigcia obejmujg informacje o znaczacych zmianach wywotujacych niekorzystne skutki,
ktore miaty miejsce w Srodowisku technologicznym, rynkowym, gospodarczym lub prawnym, w ktorym
przedsigwzigcie prowadzi dzialalnos$¢ i wskazuje, ze koszt inwestycji w instrument kapitatowy nie moze zostaé
odzyskany. Znaczacy lub przediuzajacy si¢ spadek wartosci godziwej inwestycji w instrument kapitalowy ponizej
jego kosztu jest rowniez obiektywnym dowodem utraty wartosci.

Obiektywne dowody utraty wartosci inwestycji netto obejmuja obserwowalne dane, dotyczace nastgpujacych
zdarzen powodujacych strate:

e znaczace trudnosci finansowe jednostki zaleznej, stowarzyszonej lub wspolnego przedsigwzigcia;
e naruszenie umowy, takie jak niewywiazanie si¢ z ptatnosci lub zaleglos¢ w ptatnosciach,

o ze wzgledow ekonomicznych lub prawnych powodujacych trudnosci finansowe, upadio$¢ lub inng
reorganizacj¢ finansowa, udzielenie jednostce zaleznej, stowarzyszonej lub wspolnemu przedsiewzigciu
wsparcia, ktérego w innym przypadku jednostka ta by nie uzyskataby,

e zanik aktywnego rynku dla inwestycji netto z powodu trudno$ci finansowych jednostki zaleznej,
stowarzyszonej lub wspdlnego przedsigwzigcia.

Jezeli wystepuja opisane powyzej przestanki utraty warto$ci, warto§¢ bilansowa inwestycji testuje si¢ pod katem
utraty wartosci zgodnie z MSR 36 jako pojedynczy sktadnik aktywow, poréwnujac jej wartos¢ odzyskiwalng
(warto$¢ uzytkowa lub warto$¢ godziwa pomniejszong o koszty zbycia) z jej warto$cig bilansowa Ustalajac
warto$¢ uzytkowa inwestycji netto, Spotka szacuje:

e swoj udzial w warto$ci biezacej szacowanych przysztych przeptywdéw pienigznych, ktéore wediug
przewidywan wygeneruje jednostka zalezna, stowarzyszona lub wspolne przedsigwzigcie, w tym
przeplywy pieni¢zne z dziatalnos$ci i wpltywy z ostatecznego zbycia inwestycji; lub

e warto$¢ biezaca przysztych przeptywoéw pieni¢znych wynikajacych z dywidend, ktoére maja zostaé
otrzymane z inwestycji oraz z jej ostatecznej sprzedazy.

Wszelkie odwrocenie odpisu aktualizujacego z tytulu utraty warto$ci ujmuje si¢ zgodnie z MSR 36 w zakresie,
w jakim warto§¢ odzyskiwalna inwestycji netto wzrasta, do poziomu nie przekraczajacego wartosci bilansowej,
jaka zostataby ustalona, gdyby w poprzednich latach nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci...

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci udzialow w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych
oraz wspotkontrolowanych ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat.

10.3. Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych

Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastgpujgcych kategorii wyceny:
e wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu,

e wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,

e wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Spolka klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego w zakresie zarzadzania
aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajacych z umowy przeptywdéw pienieznych dla sktadnika
aktywow finansowych (tzw. ,,test umownych przeplywoéw pienieznych”).

Wycena na moment poczqtkowego ujecia

Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujgcia Spotka wycenia
sktadnik aktywow finansowych w jego warto$ci godziwe;j.

Wycena po poczgtkowym ujeciu

Dla celow wyceny po poczatkowym ujgciu, aktywa finansowe klasyfikowane sa do jednej z czterech kategorii:
e instrumenty dluzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

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

e instrumenty kapitatlowe wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Instrumenty dluzne — aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Sktadnik aktywdw finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sa oba ponizsze warunki:

a) sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pieni¢znych wynikajacych z umowy, oraz

b) warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywoéw finansowych powoduja powstawanie w okre§lonych
terminach przeptywow pienigznych, ktore sa jedynie splata kwoty glownej i odsetek od kwoty glownej pozostatej
do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Spotka klasyfikuje:

e naleznosci z tytutu udzielonych poreczen,

e udzielone pozyczki spetniajace test umownych przeptywéw pieni¢znych, ktore zgodnie z modelem
biznesowym wykazywane sg jako utrzymywane w celu uzyskania przeptywow pieni¢znych,

e Srodki pieni¢zne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza si¢ przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje si¢
w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w pozycji ,,Przychody z tytutu odsetek i porgczen”.

Instrumenty dluzne — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody
Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli spetione
sg oba ponizsze warunki:

a) sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest zarowno
otrzymywanie przeplywdéw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz skladnikow aktywow
finansowych; oraz

b) warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okreslonych terminach
przeplywow pienigznych, ktore sa jedynie sptata kwoty gtownej i odsetek od kwoty glownej pozostatej do sptaty.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Sktadniki aktywow finansowych, ktore nie sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci
godziwej przez pozostale calkowite dochody, wycenia si¢ w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy Spoéltka klasyfikuje
udzielone pozyczki niespetniajace testu umownych przeptywow pieni¢znych.

Zysk lub strat¢ z wyceny tych aktywow do wartosci godziwej ujmuje si¢ w wyniku finansowym.

Zaprzestanie ujmowania
Aktywa finansowe wylacza si¢ z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:
e prawa do uzyskania przeptywow pieni¢znych z aktywow finansowych wygasty, lub

e prawa do uzyskania przeptywow pieni¢znych z aktywow finansowych zostaty przeniesione a Spoétka dokonata
przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkow z tytutu ich wtasnosci.

10.4. Wycena do wartosci godziwej

Spotka ustala warto§¢ godziwa instrumentéw finansowych takich jak pozyczki udzielone klasyfikowane do
kategorii wycenianych w warto$ci godziwej na kazdy dzien bilansowy.

Wartos$¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktora bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywow, badz
zaptacona w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyklych warunkach zbycia
sktadnika aktywow migdzy uczestnikami rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych. Wycena
warto$ci godziwe] opiera si¢ na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy skladnika aktywow lub przeniesienia
zobowigzania odbywa si¢ albo:

- na gléwnym rynku dla danego sktadnika aktywow badz zobowigzania,

- w przypadku braku gléwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywow lub
zobowiazania.

Zardéwno gtéwny, jak i najbardziej korzystny rynek musza by¢ dostepne dla Spoiki.

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

Wycena wartosci godziwej sktadnika aktywow niefinansowych uwzglednia zdolno§¢ uczestnika rynku do
wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwigksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow lub
jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktéry zapewniltby jak najwigksze i jak najlepsze wykorzystanie tego
sktadnika aktywow.

Spoltka stosuje techniki wyceny, ktore sa odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktorych sa dostgpne
dostateczne dane do wyceny wartoSci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wejsciowych i minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktore sa wyceniane do wartosci godziwej lub ich warto§¢ godziwa jest

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

ponizej na podstawie najnizszego poziomu danych wejsciowych, ktory jest istotny dla wyceny do warto$ci

godziwej traktowanej jako cato$¢:

- Poziom 1 — Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywow lub
zobowiazan,

- Poziom 2 — Techniki wyceny, dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla wyceny
do warto$ci godziwej jako calosci jest bezposrednio badZ posrednio obserwowalny,

- Poziom 3 — Techniki wyceny, dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla wyceny
do warto$ci godziwej jako calosci jest nieobserwowalny.

Na kazda datg¢ bilansowa, w przypadku aktywdw i zobowigzan wystepujacych na poszczegodlne daty bilansowe

w sprawozdaniu finansowym Spoétka ocenia, czy mialy miejsce transfery miedzy poziomami hierarchii poprzez

ponowna ocen¢ klasyfikacji do poszczegdlnych poziomoédw, kierujac si¢ istotnoscia danych wejsciowych

Z najnizszego poziomu, ktory jest istotny dla wyceny do warto$ci godziwej traktowanej jako cato$c.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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10.5. Utrata wartosci aktywoéw finansowych

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

W przypadku naleznosci z tytutu udzielonych porgczen, Spotka stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na
oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia
nalezno$ci przy uzyciu macierzy rezerw. Spotka wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczace strat
kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wplyw informacji dotyczacych przysztosci. W celu
ustalenia oczekiwanych strat kredytowych naleznosci z tytutu porgczen oraz pozostate naleznosci pogrupowane
zostaty na podstawie podobienstwa charakterystyki ryzyka kredytowego. Ze wzgledu na charakter prowadzonej
dziatalnosci przez Spotke, inne kryteria jak na przyktad segregacja geograficzna nie majg zastosowania. Co do
zasady, przeterminowane naleznosci z tytutu porgczen oraz pozostate naleznosci sa usuwane z ksiag w przypadku
stwierdzenia braku mozliwosci ich skutecznej egzekucji (np. poprzez postawienie komornicze o bezskutecznosci
egzekucji).

W przypadku pozostaltych aktywow finansowych (pozyczki udzielone), Spotka wycenia odpis na oczekiwane
straty kredytowe w kwocie rownej 12-miesigcznym oczekiwanym stratom kredytowym. Spoétka kalkuluje
oczekiwane straty kredytowe dotyczace pozyczek jako réznica migdzy przeplywami pieni¢znymi wynikajacymi
z podpisanych uméw a przeptywami pienigznymi, ktore jednostka spodziewa si¢ otrzymaé. Pozyczki
zaklasyfikowane sg jako instrumenty niskiego ryzyka. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem
finansowym znacznie wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Spotka wycenia odpis na oczekiwane straty
kredytowe z tytulu instrumentu finansowego w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w calym
okresie zycia.

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

Jednoczesnie, Spotka ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dluznika nastepuje w przypadku gdy
opo6znienie w splacie przekroczy 90 dni.

Jesli zwigzane ze skladnikiem aktywow finansowych przeptywy pieniezne wynikajace z umowy byly
renegocjowane lub modyfikowane i nie zaprzestano ujmowania sktadnika aktywow finansowych, kazdorazowo
Spotka dokonuje oceny, czy nastapil znaczny wzrost ryzyka kredytowego zwigzanego z danym instrumentem
finansowym poprzez porownanie: ryzyka niewykonania zobowigzania na dzien sprawozdawczy (na podstawie
zmodyfikowanych warunkow umowy) oraz ryzyka niewykonania zobowigzania w momencie poczatkowego
ujecia (na podstawie pierwotnych, niezmodyfikowanych warunkéw umowy). W przypadku stwierdzenia, ze
nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego Spotka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu
instrumentu finansowego w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

10.6. Naleznosci z tytulu udzielonych poreczen oraz pozostale naleznosci

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

W przypadku, gdy wplyw warto$ci pienigdza w czasie jest istotny, warto§¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienigznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartos$ci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana
zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwiazku z uplywem czasu jest ujmowane
jako przychody finansowe.

Zaliczki sa prezentowane zgodnie z charakterem aktywow, do jakich si¢ odnosza — odpowiednio jako aktywa
trwale lub obrotowe, zaliczki zwigzane z nabywane gruntami prezentowane sg jako inne aktywa niefinansowe.

Naleznosci budzetowe prezentowane sa w ramach pozostatych aktywow niefinansowych, z wyjatkiem nalezno$ci
z tytulu podatku dochodowego od 0s6b prawnych, ktore stanowig w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odrgbna

pozycje.
10.7. SrodKi pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pienigzne i lokaty krotkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pienigzne w banku i w kasie oraz
lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalno$ci nieprzekraczajacym trzech miesiecy.

Saldo srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pieni¢znych sktada sig
z okreslonych powyzej srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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10.8. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sa uyjmowane wedlug
wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwiazane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

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

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

Przychody i koszty sg uyymowane w zysku lub stracie z chwilg usunigcia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku
rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowe;.

10.9. Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania
Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sa w kwocie wymagajacej zaplaty.

Inne zobowiazania finansowe (w tym kredyty i pozyczki) wyceniane s3 wedlug zamortyzowanego kosztu przy
uzyciu metody efektywnej stopy procentowe;.

Spotka wylacza ze swojego bilansu zobowiazanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy
obowiazek okreslony w umowie zostat wypelniony, umorzony lub wygast.

Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzgdu skarbowego z tytutu
podatku od towaréw i ustug. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sa w kwocie wymagajacej zaplaty.

10.10. Modyfikacja zobowiazan finansowych i zmiana oczekiwanych przepltywoéw
pieni¢znych z zobowiazan finansowych

Przeptywy pieni¢zne dotyczace zobowiazania finansowego moga ulec zmianie na skutek zmiany warunkow
umownych lub oczekiwan w zakresie szacowanych przeptywow pieni¢znych na potrzeby wyceny zobowigzania
finansowego zamortyzowanym kosztem.

Zmiana warunkéw umownych

W przypadku zmiany warunkow umownych zobowigzania finansowego Spoétka analizuje, czy modyfikacja
przeptywdw pienieznych miata charakter istotny, czy tez nie. Spotka stosuje zaréwno kryterium ilo$ciowe jak
i jakosciowe w celu zidentyfikowania istotnej modyfikacji prowadzacej do zaprzestania ujmowania istniejacego
zobowigzania finansowego.

Za istotng modyfikacj¢ Spotka uznaje zmiang zdyskontowanej wartosci biezacej przeptywoéw pieni¢znych
wynikajacych z nowych warunkow, w tym wszelkich platnosci dokonanych, pomniejszonych o ptatnosci
otrzymane i zdyskontowanych przy zastosowaniu pierwotnej efektywnej stopy procentowej, o nie mniej niz 10%
od zdyskontowanej wartosci biezacej pozostatych przeplywdw pienieznych z tytulu pierwotnego zobowigzania
finansowego.

Niezaleznie od kryterium ilo§ciowego, modyfikacja zostaje uznana za istotng w nastepujacych przypadkach:

a) przewalutowanie zobowigzania finansowego, o ile nie zostato to z gory okre§lone w warunkach umowy,
b) zamiana kredytodawcy,
c) istotne wydluzenie okresu finansowania w stosunku do pierwotnego okresu finansowania,
d) zmiana stopy procentowej ze zmiennej na stala i na odwrot,
e) zmiana formy prawnej/rodzaju instrumentu finansowego.
Istotng modyfikacje zobowiazania finansowego Spodtka ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania
finansowego i ujgcie nowego zobowigzania finansowego.

W przypadku modyfikacji warunkow umownych zobowigzania finansowego, ktora nie powoduje zaprzestania
ujmowania istniejacego zobowiazania, zysk lub strat¢ ujmuje si¢ niezwtocznie w wyniku finansowym. Zysk lub
strat¢ oblicza si¢ jako roznice¢ pomiedzy wartoscig biezaca zmodyfikowanych i oryginalnych przeplywow
pieni¢znych, zdyskontowanych z zastosowaniem oryginalnej efektywnej stopy procentowej zobowigzania.

Zmiana oczekiwanych przepltywdw pienieznych

W przypadku zobowigzan finansowych o zmiennej stopie okresowe przeszacowanie przeplywoéw pienig¢znych
majace odzwierciedla¢ zmiany rynkowych stép procentowych skutkuje zmiang efektywnej stopy procentowe;.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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W przypadku gdy Spotka zmienia oszacowania co do ptatnosci z tytutu zobowigzania finansowego (z wylaczeniem
zmian dotyczacych modyfikacji umownych przeptywow pienigznych), dokonywana jest korekta wartosci
bilansowej zobowigzania finansowego tak, aby warto$¢ ta odzwierciedlata rzeczywiste i zmienione oszacowane
przeplywy pieni¢zne wynikajace z umowy. Spolka ustala warto$¢ bilansowa zobowigzania finansowego wedlug
zamortyzowanego kosztu jako warto$¢ biezacag szacowanych przyszlych przeplywoéw pienig¢znych wynikajacych
z umowy, ktore sa dyskontowane wedtug pierwotnej efektywnej stopy procentowej instrumentu finansowego.
Roéznica w wycenie jest uymowana jako przychody lub koszty w wyniku finansowym.

10.11. Rezerwy

Rezerwy tworzone s wowczas, gdy na Spoélce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przeszlych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypelienie tego obowiazku spowoduje
koniecznos¢ wyplywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania. Jezeli Spotka spodziewa si¢, ze koszty objete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad na mocy
umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest uyymowany jako odrgbny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy
jest rzeczg praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace danej rezerwy sa wykazane
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wplyw wartosci pieniadza w czasie jest istotny, wielko§¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienigznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pieniagdza w czasie oraz ewentualnego
ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu,
zwickszenie rezerwy w zwigzku z uplywem czasu jest uyymowane jako koszty finansowe.

Umowy gwarancji finansowych

Umowa gwarancji finansowej to umowa zobowiazujaca jej wystawce do dokonania okreslonych platnosci
rekompensujacych posiadaczowi strate, jaka poniesie z powodu niedokonania przez okre$lonego dluznika
platnosci w przypadajacym terminie, zgodnie z pierwotnymi lub zmienionymi warunkami instrumentu dtuznego.
Umowy gwarancji finansowej moga mie¢ rdézne formy prawne, takie jak gwarancja, niektore rodzaje akredytywy,
umowa o poreczenie sptaty wierzytelnosci lub umowa ubezpieczeniowa.

Po poczatkowym ujeciu wystawca takiej umowy w poézniejszych okresach wycenia ja wedlug wyzszej
z nast¢pujacych wartosci:

(1) kwoty odpisu na oczekiwane straty kredytowe okres$lonej zgodnie z podejsciem opisanym w punkcie 10.4 oraz
(il) poczatkowo ujetej kwoty, w odpowiednich przypadkach pomniejszonej o skumulowang kwote dochodéw
ujmowanych zgodnie z zasadami MSSF 15.

10.12. Platnosci w formie akcji

Pracownicy (w tym cztonkowie zarzadu) Spotki otrzymuja nagrody w formie akcji.

10.12.1 Transakcje rozliczane w instrumentach kapitatowych

Koszt transakcji rozliczanych z pracownikami w instrumentach kapitalowych jest wyceniany przez odniesienie do
warto$ci godziwej na dzien przyznania praw. Warto$¢ godziwa ustalana jest przez niezaleznego rzeczoznawce
w oparciu 0 model dwumianowy, o ktérym dalsze informacje przedstawione sa w punkcie 20.1. Przy wycenie
transakcji rozliczanych w instrumentach kapitalowych uwzglgdniane sa rynkowe warunki nabycia uprawnien
(zwiazane z ceng akcji Spotki) oraz warunki inne niz warunki nabycia uprawnien.

Koszt transakcji rozliczanych w instrumentach kapitalowych jest uyymowany wraz z odpowiadajagcym mu wzrostem
wartos$ci kapitatu wlasnego w okresie, w ktérym spetnione zostaly warunki dotyczace efektywno$ci/ wynikdéw lub/
i $wiadczenia pracy badz ustug, konczacym si¢ w dniu, w ktérym okresleni pracownicy zdobeda pelne uprawnienia
do $wiadczen (,,dzien nabycia praw”). Skumulowany koszt ujety z tytutu transakcji rozliczanych w instrumentach
kapitatlowych na kazdy dzien bilansowy do dnia nabycia praw odzwierciedla stopien uptywu okresu nabywania
praw oraz liczbe nagrod, do ktorych prawa — w opinii Zarzadu na ten dzien, opartej na mozliwie najlepszych
szacunkach liczby instrumentéw kapitalowych — zostang ostatecznie nabyte.

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

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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W przypadku modyfikacji warunkoéw przyznawania nagrod rozliczanych w instrumentach kapitalowych,
w ramach spelnienia wymogu minimum ujmuje si¢ koszty, jak w przypadku, gdyby warunki te nie ulegly zmianie.
Ponadto, ujmowane sg koszty z tytutu kazdego wzrostu warto$ci transakeji w wyniku modyfikacji, wycenione na
dzien zmiany.

W przypadku anulowania nagrody rozliczanej w instrumentach kapitalowych, jest ona traktowana w taki sposéb,
jakby prawa do niej zostaly nabyte w dniu anulowania, a wszelkie jeszcze nieujgte koszty z tytulu nagrody sa
niezwlocznie ujmowane. Dotyczy to rowniez nagréd w przypadku, ktorych warunki inne niz warunki nabycia
uprawnien bedace pod kontrola Spotki lub pracownika nie sa spetnione. Jednakze w przypadku zastapienia
anulowanej nagrody nowa nagroda — okreslong jako nagroda zastgpcza w dniu jej przyznania, nagroda anulowana
i nowa nagroda s3 traktowane tak, jakby stanowily modyfikacj¢ pierwotnej nagrody, tj. w sposob opisany
w paragrafie powyze;j.

W przypadku nagrod, ktore przewiduja dwojaki model rozliczenia, to jest poprzez rozliczenie w formie
instrumentow kapitalowych lub poprzez rozliczenie w formie pieni¢znej, w zaleznosci od realizacji konkretnych
scenariuszy w przysztosci Spotka dokonuje analizy prawdopodobienstwa realizacji poszczegdlnych scenariuszy
i uyjmuje nagrody jako rozliczane w formie instrumentéw kapitalowych lub jako rozliczenie w formie pieni¢zne;j
w zaleznos$ci od ktdéremu ze scenariuszy przypisano wyzsze prawdopodobienstwo.

10.13. Przychody

1 Przychody 7 tytutu udzielonych poreczen

Przychody sa wptywami korzys$ci ekonomicznych danego okresu, powstalymi w toku zwyklej dziatalno$ci
gospodarczej Spoiki, ktore skutkuja zwigkszeniem kapitalu wlasnego w inny sposob niz wynikajacy z wptat
udziatlowcoéw. Do przychodow z dziatalnosci operacyjnej Spotka zalicza przychody z tytutu udzielonych porgczen,
ujmowane zgodnie z MSSF 15. Zgodnie z zawartymi umowami wynagrodzenie za ustugi por¢czen ustalane jest
w rocznych okresach rozliczeniowych. Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ujmuje przychdd nalezny za dany okres,
obliczony zgodnie z warunkami okreslonymi w umowach zawartych z kontrahentami.

2. Odsetki od pozyczek wycenianych w zamortyzowanym koszcie

Przychody z tytulu odsetek sa ujmowane sukcesywnie w miar¢ ich naliczania (z uwzglgdnieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujacag przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres
zycia instrumentdw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego skladnika aktywow
finansowych.

10.14. Podatki

10.14.1 Podatek biezgcy

Zobowigzania 1 naleznosci z tytutlu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia si¢
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organow
podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz
obowigzywaty na dzien bilansowy.

10.14.2 Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczo$ci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych
w stosunku do r6znic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy warto$cia podatkowa aktywow
1 zobowigzan a ich warto$cig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

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

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia skladnika aktywdéw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowiacej
polaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd
do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatdéw we wspolnych przedsiewzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
si¢ roznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przyszto$ci rdznice przejsciowe nie ulegna odwroceniu.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiggnicty dochdd do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzystaé ww. roznice, aktywa i straty:

o z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych roznic przejsciowych
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia skladnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na zysk lub stratg brutto, ani
na dochdd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

e w przypadku ujemnych rdéznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialow we wspolnych przedsigwzigciach, sktadnik aktywow z tytulu odroczonego
podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztoSci ww. rdéznice przejsciowe ulegng odwroceniu i osiggnigty zostanie dochod do
opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych roznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy

i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagnigcie dochodu do opodatkowania

wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku

dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie
na kazdy dzien bilansowy i jest uyjmowany do wysoko$ci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiagnigcia

w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sa
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedlug przewidywan beda obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowiazujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowiazywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy.

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

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytul prawny do
przeprowadzenia kompensat nalezno$ci ze zobowigzaniami z tytutlu biezgcego podatku i odroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

10.14.3 Niepewnos¢ zwigzana 7 ujmowaniem podatku dochodowego

Jezeli w ocenie Spotki jest prawdopodobne, ze podejscie Spotki do kwestii podatkowej Iub grupy kwestii
podatkowych bedzie zaakceptowane przez organ podatkowy, Spotka okresla dochdéd do opodatkowania (strate
podatkowsa), podstawe opodatkowania, niewykorzystane straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe
i stawki podatkowe z uwzglednieniem podejscia do opodatkowania planowanego lub zastosowanego w swoim
zeznaniu podatkowym. Oceniajac to prawdopodobienstwo, Spotka przyjmuje, ze organy podatkowe uprawnione
do skontrolowania i zakwestionowania sposobu traktowania podatkowego przeprowadzg taka kontrol¢ i bgda
miaty dostep do wszelkich informacji.

Jezeli Spotka stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Spotki do kwestii
podatkowej Iub grupy kwestii podatkowych, woéwczas Spotka odzwierciedla skutki niepewno$ci w ujeciu
ksiggowym podatku w okresie, w ktorym to ustalita. Spotka ujmuje zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego
z wykorzystaniem jednej z dwoch nizej wymienionych metod, w zaleznosci od tego, ktéra z nich lepiej
odzwierciedla sposob, w jaki niepewno$¢ moze si¢ zmaterializowac:

e Spolka okresla najbardziej prawdopodobny scenariusz — jest to pojedyncza kwota sposrod mozliwych
wynikow lub

e  Spoélka ujmuje warto$¢ oczekiwang - jest to suma kwot wazonych prawdopodobienstwem sposrod mozliwych
wynikow.
10.15. Zysk netto na akcje

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

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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11. Przychody i koszty
11.1. Przychody z tytulu poreczen i odsetek
rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom
powiazanym wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 13 151 10 537 8976
lub w wartos$ci godziwe;j
Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom
pozostalym wyceniane wg zamortyzowanego kosztu lub - 14 -
w wartosci godziwej
Odsetki bankowe 2 5 4
Przychody z tytutu udzielonych poreczen 4976 5359 1 888
Przychody z tyt. poreczen i odsetek razem 18129 15195 10 868
11.2. Koszty z tytulu poreczen i odsetek
rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
stetkl od krgdytow i pozyczek otrzymanych od 7261 2727 2671
jednostek powigzanych
Odsetki od kredytow i pozyczek otrzymanych od
) 948 729 -
jednostek pozostatych
Odsetki od obligacji 2592 9729 7 740
Koszty z tytutu otrzymanych porgczen 426 882 1012
Koszty z tyt. odsetek i poreczen razem 11 227 14 067 11423
11.3. Koszty wedlug rodzajow — koszty ogélnego zarzadu
rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Amortyzacja - - -
Materiaty i energia 17 2 -
Uslugi obce 1238 1166 983
Podatki i optaty 47 37 9
Wynagrodzenia, w tym: (1412) 1950 238
- wycena programu motywacyjnego (1713) 1713 -
Ubezp1e§zc?n1a spoteczne i inne §wiadczenia na rzecz 63 23 23
pracownikow
Pozostate koszty 139 85 48
Koszty ogolnego zarzadu razem 92 3268 1306

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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11.4. Dywidendy otrzymane

Szczegdtowy opis otrzymanych dywidend znajduje si¢ w nocie 26 opisujacej transakcje z jednostkami

powigzanymi.

11.5. Pozostale przychody (koszty) operacyjne

Ustugi doradcze

Najem pozostaty

Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci
Gwarancje czynszowe

Pozostate

Pozostale przychody (koszty) operacyjne razem

11.6. Inne przychody finansowe

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad
ujemnymi
Prowizje od udzielonych pozyczek

Pozostate odsetki i inne

Przychody finansowe pozostale razem

11.7. Inne koszty finansowe

Nadwyzka ujemnych r6znic kursowych nad dodatnimi

Koszty obstugi emisji obligacji
Prowizje i optaty bankowe

Pozostale odsetki i inne

Koszty finansowe pozostale razem

rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
- - 7
1 2 -
- - (©))
137 - -
138 2 ?2)
rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
- 124 -
380 - -
380 124 -
rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
1333 - -
436 570 52
21 - -
7 - -
1797 570 52

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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12. Podatek dochodowy

12.1. Obciazenie podatkowe

Glowne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku,
31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku przedstawiaja si¢ nastepujaco:

za rok zakonczony

rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Ujete w zysku lub stracie
Bieigcy podatek dochodowy (12 818) - -
Biezace obciazenie z tytutu podatku dochodowego (12 818) - -
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego
z lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy (5 069) 20 146
Zwie.;'za.ny z powstaniem i odwrdceniem si¢ roznic (5 069) 20 146
przejsciowych
Obciazenie podatkowe wykazane w zysku lub (17 887) 20 146

stracie

12.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku / (straty) brutto przed opodatkowaniem wedlug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spoiki za rok zakonczony
31 grudnia 2020 roku, 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018 roku przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rok zakonczony Rok zakonczony
dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku
Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany w
rachunku wynikow 166 954 163 452
Oczekiwane obcigzenie zysku brutto podatkiem
dochodowym (wg stawki 19%) 31729 31036
Podatek dochodowy wykazany w rachunku
wynikow 17 887 (20)
Roznica, w tym: 13 842 31076
Wynikajaca z réznic trwalych 451 (347)
Podatek odroczony od wyceny udziatéw, od ktorej 13 391 31423

nie powstaja roznice przejsciowe

Rok zakonczony
dnia 31 grudnia
2018 roku

154 690
29391

(146)

29 537
(218)

29755

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od

9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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12.3. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:
Rachunek zyskow i strat za rok

Bilans zakonczony

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia

2020 roku 2019 roku 2020 roku 2019 roku
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Wycena udziatéw metoda praw wlasnosci 5168 - 5168 -
Wycena obligacji wedlug zamortyzowanego kosztu 77 41 36 41
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 1647 3399 (1752) 1734
Kompensata aktywa z rezerwa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego (1 986) (3 440) 1454 (1775)
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku 4906 } 4906 )
dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Wycena pozyczek wedlug zamortyzowanego kosztu - 78 (78) 78
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochodéw do opodatkowania 697 1443 (746) 80
Nallcz9ne odsetki od zobowiazan, pozyczek, 1 280 258 1022 (182)
kredytow
Niewyplacone wynagrodzenia z tyt. uméw zlecenia )
oraz ZUS ) ) )
Naliczone odsetki od obligacji - 249 (249) 249
Limit finansowania dtuznego - 1575 (1575) 1575
Inne 9 - 9 -
Kompensata aktywa z rezerwa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego (1 986) (3 440) 1454 (1775)
Aktywa z tytulu odroczonego podatku ) 163 (163) 20
dochodowego
Obciazenie z tytulu odroczonego podatku (5 069) 20
dochodowego

Bilans Rachunek zyskow i strat
za rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia

2019 roku 2018 roku 2019 roku 2018 roku
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Wycena udziatéw metoda praw wlasnosci - - - -
Wycena obligacji wedlug zamortyzowanego kosztu 41 - 41 -
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 3399 1 665 1734 1749
Kompensata aktywa z rezerwa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego (3 440) (1 665) (1775) (1749)

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku
dochodowego

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Wycena pozyczek wedlug zamortyzowanego kosztu 78 - 78 86

Straty mozliwe do odliczenia od przysztych

dochodéw do opodatkowania 1443 1363 80 1363
Naliczone odsetki od zobowiazan, pozyczek,
kredytéw 258 440 (182) 440
Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. umow zlecenia

- 5 ®)) 6
oraz ZUS
Naliczone odsetki od obligacji 249 - 249 -
Limit finansowania dtuznego 1575 - 1575 -
Wycena udziatéw metoda praw wlasnosci - - - -
Kompensata aktywa z rezerwa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego (3 440) (1 665) (1775) (1749)
Aktywa z tytulu odroczonego podatku 163 143 20 146
dochodowego
Obciazenie z tytulu odroczonego podatku 20 146

dochodowego

Na dzien bilansowy nie ma nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczonego od strat podatkowych. Terminy
wygasnigcia prawa do obnizenia podatku dochodowego z tytutu strat podatkowych przypadaja na rok 2021 do
2025 w tacznej kwocie 7 595 tys. PLN.

Nierozpoznana rezerwa z tytulu podatku odroczonego od wyceny udzialdéw metoda praw wlasnosci wynosi:
51 501 tys. PLN na koniec 2020 roku, 47 787 tys. PLN na koniec 2019 roku oraz 30 064 tys. PLN na koniec 2018
roku.

13. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy Spoltki przez srednig wazona liczb¢ wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciagu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy przez $rednia wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowana o srednia wazonag liczbe akcji zwyktych, ktére zostatyby
wyemitowane na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentow kapitalowych w akcje
zwykte.

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace Sredniej wazonej liczby akcji, ktére postuzyty do wyliczenia
podstawowego i rozwodnionego zysku na jedna akcje:

rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji
zwyktych zastosowana do obliczenia podstawowego i 226 176 574 226 176 574 188 215778
rozwodnionego zysku na jedna akcje

W okresie miedzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie wystapity
zadne inne transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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14. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty
Spotka wyptacita za 2018 rok dywidende w kwocie 10 000 tys. PLN, za 2019 rok w kwocie 4 000 tys. PLN.

W roku 2020 oraz 2021 do dnia podpisania niniejszego sprawozdania Spotka nie deklarowata wyptaty dywidendy
za 2020 rok.

15. Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspotkontrolowanych

Udzialy wyceniane metodg praw wiasnosci 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Inwestycje w jednostkach zaleznych 526 338 510 743 417 402
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych 29013 - -
Razem 555 351 510 743 417 402
Inwestycje w jednostkach zaleznych 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Cavatina GW Sp. z 0.0. 329778 276 756 201 565
Equal I Sp. z o.0. 48 164 50611 50 905
100K Sp. z o.0. 34101 43 466 43924
Equal IIT Sp. z o0.0. 9341 18 817 52 625
Diamentum Office Sp. z o.0. 1427 1601 21246
Carbon Tower Sp. z 0.0. 29 240 40 790 11028
Tischnera Office Sp. z 0.0. 24 300 30 794 8061
Cavatina Office Sp. z o.0. - 47 831 27 989
Cavatina & Partners International Sp. z o0.0. 14 54 59
Deweloper Media Sp. z o.0. - - -
Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. 346 16 -
Cavatina SPV 2 Sp. z 0. o. - - -
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. 70 7 -
Cavatina SPV 4 Sp. z o0.0. - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z o0.0. - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z 0. o. 8571 - -
Cavatina SPV 8 Sp. z 0. o. 17 503 - -
Cavatina SPV 9 Sp. z 0. o. - - -
Quickwork Sp. z 0.0. - - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. 4703 - -
Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0. 11067 - -
Cavatina SPV 13 Sp. z 0.0. - - -
Cavatina SPV 14 Sp. z 0.0. - - -
Cavatina SPV15 Sp. z o0.0. - - -
Cavatina SPV16 Sp. z o.0. - - -
Cavatina SPV17 Sp. zo.0. - - -
Cavatina SPV18 Sp. z 0.0. - - -
Salvatera Sp. z o.0. - - -
Jardin Sp. z 0.0. 4 - -
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. 77706 - -

Cavatina SPV 20 Sp. z o0.0.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Cavatina SPV 21 Sp. z 0.0. 1 - -
GIARDINI Sp. z 0.0. 1 - -
Razem inwestycje w jednostki zalezne 526 338 510 743 417 402
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych
Cavatina Office Sp. z 0.0. 29013 - -
Razem inwestycje w jednostki

. 29013 - -
wspoltkontrolowane
Razem inwestycje 555 351 510 743 417 402

Zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci Spotka wycenia udzialy w jednostkach zaleznych
i wspotkontrolowanych metoda praw wlasnosci. Tabele ponizej przedstawiaja zmiany wartosci posiadanych
udziatéow i akcji w okresach rocznych zakonczonych 31 grudnia 2020 roku, 31 grudnia 2019 roku oraz 31
grudnia 2018 roku.

Inwestycje w jednostkach zaleznych 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Warto$¢ udzialow na 01.01. 510 743 417 402 141 131
Nabycie udziatow* 50 25 19109
Whiesienie udziatlow aportem - - 100 703
Ud21ai. w  zyskach Jednostek’ . zaleznych 156 350 165 316 156 459
wycenianych metoda praw wlasnosci

Otrzymane dywidendy (51 000) (72 000) -
Sprzedaz udzialow™** (89 805) - -
Warto$¢ udzialow na 31.12. 526 338 510 743 417 402
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Warto$¢ udzialow na 01.01. - - -
Nabycie udziatow** 31432 - -
Udziat w zyskach jedn. wspotkontrolowanych (794) ) )
wycenianych metodg praw wlasnosci

Wquczenie. zysku na transakcji w ramach (1 625) ) )
Grupy Kapitatowej

Wartos$¢ udzialéw na 31.12. 29013 - -

*) W 2018 roku Spotka podwyzszyla kapital w spotkach Carbon Tower Sp. z 0.0. oraz Tischnera Office Sp. z o.0.
zwigkszajac wartos$¢ udziatow w obu spétkach o 10 995 tys. PLN oraz 8.000 tys. PLN odpowiednio.

**) W dniu 3 wrze$nia 2020 roku Cavatina Holding S.A na podstawie umowy sprzedazy zbyla 65% udziatow
w Cavatina Office Sp. z 0.0. Na podstawie ww. umowy Cavatina Holding S.A. sprzedata 52.065 posiadanych
przez siebie udzialdéw w Cavatina Office Sp. z o0.0., kazdy o warto$ci nominalnej 50 zl i o lacznej warto$ci
nominalnej wnoszacej 2.603.250,00 zt.

Dodatkowo strony zawarty umowe wspolpracy celem ustalenia praw i obowigzkéw w ramach wspoélnej realizacji
przedsiewzigcia Chmielna 89.

W zwiazku z zawarciem umowy wspotpracy, dziatalnos¢ Cavatina Office Sp. z 0.0. prowadzona jest na podstawie
warunkow nig przewidzianych, ustalonym przez strony business planem oraz budzetem. Umowa uksztattowata
tad korporacyjny Cavatina Office Sp. z 0.0. poprzez postanowienia dotyczace sktadu jej organdow oraz brzmienia
umowy spolki. Kazda ze stron umowy posiada uprawnienie do powotania i odwotania réwnej liczby cztonkow
zarzadu Cavatina Office Sp. z 0. 0. Reprezentacja Cavatina Office Sp. z 0.0. wymaga wspoldziatania cztonka
zarzadu wybranego przez Cavatina Holding S.A. oraz cztonka zarzadu wybranego przez Kupujacego. Zgodnie ze

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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zmienionym brzmieniem umowy spotki Cavatina Office Sp. z 0.0., obaj jej wspolnicy posiadaja rowng liczbe
glosow na zgromadzeniu wspolnikow. Umowa Spotki Cavatina Office Sp. z 0.0. przewiduje rowniez sprawy, ktore
wymagaja uchwaty zgromadzenia wsp6lnikow, do ktorych naleza m.in.: zmiana umowy o zarzadzanie aktywami
Cavatina Office Sp. z o.0., sprzedaz inwestycji Chmielna 89, czy tez sprawy zwigzane z przyjeciem budzetu
1 business planu.

Tabela ponizej przedstawia uzgodnienie wyniku na transakcji sprzedazy udziatow w Cavatina Office Sp. z 0.0.:

Otrzymane wynagrodzenie 75256
Wartos¢ bilansowa sprzedanych 65% udziatow

(proporcjonalnie do wartosci bilansowej inwestycji 58373
wycenianej metoda praw wlasnosci)

Koszty sprzedazy 9351
Zysk na sprzedazy 7532

Wynik na transakcji zostal ujety w pozycji zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej. Wynagrodzenie ze zbycia
w catosci otrzymano w postaci srodkéw pienig¢znych.

16. Pozostale aktywa

16.1. Pozyczki udzielone

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Pozyczki udzielone jednostkom powigzanym 322933 218 871 114 285
Pozyczki udzielone pozostate - - -
Razem 322933 218 871 114 285
- krétkoterminowe 2 043 65307 36 189
- dlugoterminowe 320 890 153 564 78 096

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana ani nie nastapita istotna utrata jej wartoéci. W odniesieniu
do odpisu z tytulu udzielonych pozyczek Zarzad skalkulowal odpis aktualizujacy przy zastosowaniu metody
oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z zapisami MSSF 9 i ustalil, Ze wartos¢ odpisu jest nieistotna i odstapit
od jego ujecia w sprawozdaniu finansowym.

Wysokos$¢ oprocentowania pozyczek ksztattowana jest przez marzg powigkszona o WIBOR badz EURIBOR.
Terminy sptat przypadaja w latach 2021 - 2040. Na udzielonych pozyczkach nie zostalo ustanowione
zabezpieczenie. Szczegélowy podziat udzielonych pozyczek per spotka zostat przedstawiony w nocie
z rozrachunkami z jednostkami powiazanymi (punkt nr 26) oraz w ponizszych tabelach:

Pozyczki do jednostek powiazanych na dzien 31 grudnia 2020

Naleznos¢ z tytulu

Pozyczkobiorca Waluta pozyczek Oprocentowanie Termin splaty
Cavatina GW Sp. z 0.0. PLN 5104 WIBOR + marza* 2022-06-25
Carbon Tower Sp.z 0.0. PLN 4 867 WIBOR + marza* 2032-12-20
Tischnera Office Sp. z 0.0. PLN 49379 WIBOR + marza* 2022-01-03
Tischnera Office Sp. z o.o. PLN 6 000 WIBOR + marza* 2023-07-31
. 9 667 EUR .
Tischnera Office Sp. z o.o. EUR 44 610 PLN EUROIBOR + marza 2023-07-31
Cavatina Office Sp. z 0.0. PLN 28 073 WIBOR + marza* 2037-12-31
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. PLN 26 292 WIBOR + marza* 2022-09-16

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Cavatina SPV 1 Sp. z 0.0. PLN 292 WIBOR + marza* 2020-12-31
Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. PLN 7009 WIBOR + marza* 2030-10-14
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. PLN 2 873 WIBOR + marza* 2030-10-19
Cavatina SPV 5 Sp. z o.0. PLN 21 564 WIBOR + marza* 2022-07-07
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. PLN 5597 WIBOR + marza* 2022-11-20
Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0. PLN 8 561 WIBOR + marza* 2028-07-13
Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. PLN 35144 WIBOR + marza* 2040-01-31
Deweloper Media Sp. z 0.0. PLN 27 749 WIBOR + marza* 2022-08-24
Cavatina SPV 11 Sp. z 0.0. PLN 4096 WIBOR + marza* 2030-10-09
Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0. PLN 1095 WIBOR + marza* 2023-06-24
Cavatina SPV 13 Sp. z o.0. PLN 1198 WIBOR + marza* 2022-12-16
Cavatina SPV 14 Sp. z o.0. PLN 3532 WIBOR + marza* 2030-10-09
Salvaterra Sp. z o.0. PLN 30 WIBOR + marza* 2021-09-09
Cavatina SPV 16 Sp. z 0.0. PLN 1721 WIBOR + marza* 2021-09-09
Cavatina SPV 18 Sp. z 0.0. PLN 3053 WIBOR + marza* 2022-07-24
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. PLN 26292 WIBOR + marza* 2030-10-09
Jardin Sp. z 0.0. PLN 8 802 WIBOR + marza* 2025-09-30
Razem 322933

*) Spotka udziela pozyczek oprocentowanych w wysokosci wyzszej z dwdch — stata stopa procentowa badz stopa procentowa na bazie
indeksu WIBOR powigkszonego o marzg.

Pozyczki do jednostek powiazanych na dzien 31 grudnia 2019

Nalezno$¢ z tytulu

Pozyczkobiorca Waluta pozyczek Oprocentowanie Termin splaty
Cavatina sp. z 0.0. PLN 5415 WIBOR + marza* 2020-05-15
Cavatina sp. z 0.0. PLN 8 832 WIBOR + marza* 2021-12-03
Carbon Tower sp.zoo PLN 3149 WIBOR + marza* 2020-05-15
Carbon Tower sp.zoo PLN 1265 WIBOR + marza* 2032-12-20
100K sp. z 0.0. PLN 6116 WIBOR + marza* 2019-12-17
Tischnera Office PLN 6113 WIBOR + marza* 2020-01-03
Tischnera Office PLN 47 379 WIBOR + marza* 2023-07-31
CAVATINA OFFICE Sp. z 0.0. PLN 64 399 WIBOR + marza* 2020 luty - maj
CAVATINA OFFICE Sp. z 0.0. PLN 14 567 WIBOR + marza* 2037-12-31
CAVATINA SPV 1 Sp. zo. o. PLN 22 500 WIBOR + marza* 2021-04-11
CAVATINA SPV 1 Sp. zo. o. PLN 13148 WIBOR + marza* 2021-12-16
CAVATINA SPV 5 Sp. z 0. o. PLN 19213 state 2021-10-04
CAVATINA SPV 5 Sp. z 0. o. PLN 6775 WIBOR + marza* 2021-11-20
Razem 218 871

*) Spotka udziela pozyczek oprocentowanych w wysokosci wyzszej z dwdch — stata stopa procentowa badz stopa procentowa na bazie
indeksu WIBOR powigkszonego o marzg.

Pozyczki do jednostek powiazanych na dzien 31 grudnia 2018

Naleznos¢ z tytulu

Pozyczkobiorca Waluta pozyczek Oprocentowanie Termin splaty
Cavatina Sp. z o.0. PLN 9616 WIBOR + marza* 2019-04-12
Cavatina Sp. z 0.0. PLN 5371 WIBOR + marza* 2020-05-15
Carbon Tower Sp.z 0.0. PLN 3064 WIBOR + marza* 2020-05-15
100K Sp. z 0.0. PLN 5813 WIBOR + marza* 2018-12-17
Tischnera Office Sp. z o.0. PLN 9 603 WIBOR + marza* 2019-01-03
Cavatina Office Sp. z 0.0. PLN 51870 WIBOR + marza* 2020-05-15
Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. PLN 1 401 WIBOR + marza* 2019-12-18

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. PLN 21 860 WIBOR + marza* 2021-04-11
Cavatina SPV 2 Sp. z 0. 0. PLN 1830 WIBOR + marza* 2019-04-30
Cavatina SPV 5 Sp. z 0. o. PLN 3gs57  WIBOR+marza 2019 listopad
grudzien
Razem 114 285

*) Spotka udziela pozyczek oprocentowanych w wysokosci wyzszej z dwdch — stata stopa procentowa badz stopa procentowa na bazie

indeksu WIBOR powigkszonego o marzg.

16.2. Pozostale aktywa niefinansowe

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Naleznosci budzetowe 117 1489 84
(Z)gli;rzzlzidr;; yzakup gruntdow przeznaczonych do 11 200 11327 415
Grunty 371 371 -
Prowizje finansowe rozliczane w czasie - - -
Koszty ubezpieczen 126 89 48
Inne aktywa niefinansowe 61 3 -
Razem 11 875 13279 547
- krétkoterminowe 11875 13279 547
- dlugoterminowe - - -
17.  Naleznosci z tytulu udzielonych poreczen
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
oot o el povipanyc =
Nalezno$ci ogotem (netto) 2725 5030 1778
Odpis z tytulu utraty wartosci - - -
NaleznoSci brutto 2725 5030 1778

Zarzad Spolki przeanalizowal ryzyko kredytowe dla w/w nalezno$ci, wykorzystujac m.in. do tego celu model
oczekiwanych strat kredytowych. W ocenie Zarzadu odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci jest nieistotny
i nie zostat ujgty w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sg w nocie 26

18. Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stop procentowych, ktorych wysoko$é zalezy od
stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krotkoterminowe sg dokonywane na rdzne
okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki
pieni¢zne i sa oprocentowane wedilug ustalonych dla nich stop procentowych. Warto§¢ godziwa srodkow
pieni¢znych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi 4 052 tysigcy PLN (31 grudnia 2019 roku:
495 tysigcy PLN, 31 grudnia 2018 roku: 268 tysi¢gcy PLN).

Saldo $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pieni¢znych sktadato
si¢ z nastgpujacych pozycji:

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Srodki pienigzne w banku i w kasie 4052 495 268
Lokaty krotkoterminowe - - -

Razem 4 052 495 268

Spotka nie ma srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

19. Kapital podstawowy i kapitaly zapasowe/ rezerwowe

19.1. Kapital podstawowy

Na dzien 31 grudnia 2020 roku, 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku kapitat podstawowy Spotki
wynosit 226 177 tys. PLN i byt podzielony na 226 176 574 akcje o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda, wszystkie
akcje sg objete przez jedynego akcjonariusza Cavating Sp. z 0.0.

W ciagu roku 2018 kapital zaktadowy zostat podwyzszony o kwote 105 858 tysigcy PLN poprzez emisje 105 857
937 nowych akcji zwyklych o wartosci 1 ztoty kazda. Wyemitowane akcje zostaly w petni optacone.

19.2. Niepodzielony zysk i ograniczenia w wyplacie dywidendy

Zgodnie z wymogami Kodeksu Spotek Handlowych, Spotka jest obowiazana utworzy¢ kapitat zapasowy na
pokrycie strat. Do tej kategorii kapitatu przekazuje si¢ co najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego
w jednostkowym sprawozdaniu spoétki, dopoki kapital ten nie osiagnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu
podstawowego Spolki. O uzyciu kapitatu zapasowego i rezerwowego rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze
czegsci kapitalu zapasowego w wysoko$ci jednej trzeciej kapitatu zakladowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie
straty wykazanej w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spoéiki i nie podlega ona podziatowi na inne cele.
Na dzien 31 grudnia 2020 roku wartos$¢ kapitatu zapasowego w Spolce wynosita 225 086 tys. PLN.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczace wyptaty dywidendy.

20. Swiadczenia pracownicze

20.1. Programy motywacyjne na bazie akcji

28 listopada 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Cavatina Holding S.A. podjeto uchwate w sprawie
przyjecia programu motywacyjnego. Ponadto uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 15 lipca
2020 roku rozszerzona zostata lista osob objetych programem. Zatozeniem programu jest odpowiednie
wynagrodzenie osob petnigcych kluczowe funkcje w Grupie. W celu realizacji programu Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Cavatina Holding S.A. podjeto uchwate sprawie w emisji imiennych warrantow subskrypcyjnych
oraz warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego. Wyemitowane warranty subskrypcyjne zostaly
zaoferowane uczestnikom programu motywacyjnego.

Uczestnicy programu motywacyjnego b¢da uprawnieni do wykonania praw z warrantow poprzez objecie akcji
Spotki pod warunkiem przeprowadzenia pierwszej oferty publicznej akcji Spotki w dacie i na parametrach
okreslonych w uchwale (warunek podstawowy) oraz pod warunkiem spetienia okreslonych celéw finansowych
i operacyjnych (dodatkowe warunki). Gdyby warunek podstawowy nie zostal spetniony, pod warunkiem
spelnienia okre$lonych celow finansowych i operacyjnych (dodatkowe warunki) osobom objgtym programem
zostanie przyznana premia pieni¢zna.

W przypadku ziszczenia si¢ warunku i podstawowego i warunkow dodatkowych, kazdy z uczestnikow programu
bedzie uprawniony do wykonania uprawnien z warrantow (objecie akcji) w terminie nie wezesniej niz 30 dni i nie
pozniej niz 60 dni liczac od dnia podjgcia przez walne zgromadzenie Spotki uchwaty w sprawie zatwierdzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za ostatni rok realizacji programu, tj. rok obrotowy konczacy
si¢ w dniu 31 grudnia 2021 roku. Kazdy z wyemitowanych warrantow daje prawo do otrzymania jednej akcji
zwyklej Cavatina Holding S.A.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki przewiduje spetnienie si¢ w przysztosci warunku
podstawowego — emisj¢ akcji. Zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci Spotka zakwalifikowata program jako
rozliczany w formie instrumentow kapitatowych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Zarzad Spotki przewidywatl rowniez spetnienie wszystkich wymaganych do
rozliczenia programu warunkow operacyjnych. W zwiazku z czym na dzien przyznania uprawnien na rzecz
pierwszej puli osob objetych programem (28 listopada 2019 roku) dokonano ustalenia wartosci godziwej
przyznanych warrantow na podstawie wartosci rynkowej kapitalu wlasnego Spoiki okreslonej przy wykorzystaniu
metody FCFF (free cash flow to the firm) oraz metody mnoznikowej, ktora zastala nastgpnie skorygowana
o prawdopodobienstwo realizacji warunku podstawowego (emisja publiczna akcji) na warunkach okre§lonych
w uchwale, ktore zostalo okreslone na poziomie 98,89%. Prawdopodobienstwo realizacji warunku podstawowego
na warunkach okreslonych w uchwale zostato oszacowane na bazie modelu Blacka-Scholesa gdzie za stopg wolng
od ryzyka przyjeto rentownos¢ dwuletnich obligacji skarbowych a oczekiwana zmienno$¢ wartosci kapitatu
wlasnego spotki w okresie od dnia wyceny do daty oczekiwanej pierwszej oferty publicznej (22,65%) okreslone
przy wykorzystaniu modelu GARCH(1,1) na bazie tygodniowych, kapitalizowanych w sposob ciagly stop
zwrotow z indeksow WIG-NRCHOM i WIG-BUDOW zebranych dla okresu od 26.12.1999 roku do 24.11.2019
roku Ze wzgledu na zawarty w programie zapis o pozostawaniu w strukturach Grupy na dzien 31 grudnia 2021
roku (tzw. service condition), jako warunek realizacji uprawnien, kwota wyceny zostala alokowana w koszty
ogoblnego zarzadu roku 2019 proporcjonalnie do uptywu czasu od daty przyznania uprawnien do daty bilansowe;.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Zarzad Spolki przewiduje brak mozliwosci spetnienia wszystkich wymaganych do
rozliczenia programu warunkdéw operacyjnych w czasie zakltadanym przez warunki programu w zwiazku z czym
przewiduje si¢, ze nie dojdzie do realizacji uprawnien z programu. W konsekwencji zmiany szacunkéw co do
mozliwosci spetnienia warunkow operacyjnych programu w okresie zakonczonym 31 grudnia 2020 roku nie
ujmowano dodatkowych kosztow z tego tytutu i odwrocono koszty rozpoznane w okresie zakonczonym 31 grudnia
2019 roku.

Data pr=venania Liczba Kwota ujeta w sprawozdaniu z Kwota ujeta w sprawozdaniu
" f afm’en’ przyznanych  catkowitych dochodow za rok zakonczony z catkowitych dochodow za rok
P warrantow 31 grudnia 2020 (przychod) zakonczony 31 grudnia 2019 (koszt)
28 listopada 2019 5043 264 1713 (1713)

21. Zadluzenie

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Pozyczki od jednostek niepowigzanych 37 341 43297 -
Pozyczki od jednostek powigzanych 143 973 68 402 53205
Obligacje 28 449 98 206 97 526
Zadluzenie razem 209 763 209 905 150 731
- W tym cz¢$¢ dlugoterminowa 203 365 89 784 61695
- w tym cz¢$¢ krotkoterminowa 6398 120 121 89 036

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Pozyczki od jednostek powiazanych na dzien 31 grudnia 2020
Zobowiazanie Zobowiazanie
Pozyczkodawca Waluta  z tytulu pozyczki  z tytulu pozyczki  Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)
Cavatina Sp. z o.0. EUR 10 000 45914  Euribor + marza 31.12.2022 brak
Cavatina Sp. z 0.0. PLN - 15906 Wibor + marza 31.12.2022 brak
100K Sp. z o0.0. PLN - 29875  Wibor + marza 04.06.2022 brak
EQUAL I Sp. z 0.0. PLN - 21341 Wibor + marza 07.07.2022 brak
EQUAL I Sp. z 0.0. PLN - 25406  Wibor + marza 26.08.2022 brak
EQUAL III Sp. z o.0. PLN - 4022 Wibor + marza 09.11.2021 brak
Diamentum Office Sp. z 0.0. PLN - 1509 Wibor + marza 09.11.2021 brak
Razem w tym: 143 973
- czg$¢ dlugoterminowa 138 442
- czg$¢ krotkoterminowa 5531
Pozyczki od jednostek powiazanych na dzien 31 grudnia 2019
Zobowiazanie Zobowiazanie
Pozyczkodawca Waluta  z tytulu pozyczki  z tytulu pozyczki  Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)
Cavatina GW sp. z o.0. PLN - 50098  Wibor + marza 27.11.2021 brak
Cavatina GW sp. z o.0. PLN - 10418  Wibor + marza 16.12.2021 brak
Cavatina GW sp. z 0.0. PLN - 7 886 Wibor + marza 27.07.2020 brak
Razem w tym: 68 402
- czg$¢ dlugoterminowa 60516
- czg$¢ krotkoterminowa 7 886
Pozyczki od jednostek powiazanych na dzien 31 grudnia 2018
Zobowiazanie Zobowiazanie
Pozyczkodawca Waluta  z tytulu pozyczki  z tytulu pozyczki  Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)
Cavatina Sp. z 0.0. PLN - 18 047 Wibor + marza 03.01.2019 brak
Cavatina Sp. z 0.0. PLN - 7614 Wibor + marza 14.12.2019 brak
Cavatina GW sp. z 0.0. PLN 27 544 Wibor + marza marze;;)f,;rgudzlen brak
Razem w tym: 53205
- czg$¢ dhugoterminowa -
- czg$¢ krotkoterminowa 53205

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 60 stanowia jego integralng czgsc.
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Pozyczki od jednostek niepowiazanych na dzien 31 grudnia 2020
Zobowiazanie Zobowiazanie
Pozyczkobiorca Waluta  z tytulu pozyczki  z tytulu pozyczki Oprocentowanie  Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)
Jednostka niepowigzana EUR 8 000 37341 oprocentowanie 03.09.2025 Za.LsFaw na udziatach Cavatina Office (na pierwszym
stale miejscu).
Razem w tym: 37341
- cz¢$¢ dhugoterminowa 36 474
- czg$¢ krotkoterminowa 867
Pozyczki od jednostek niepowiazanych na dzien 31 grudnia 2019
Zobowiazanie Zobowiazanie
Pozyczkobiorca Waluta  z tytulu pozyczki  z tytulu pozyczki Oprocentowanie = Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)
Jednostka niepowigzana EUR 10 167 43297 state 1 07,2020 Zastaw na akcjach Murapol 8.A. posiadanych przez
oprocentowanie Cavatina Sp. z o.0.
Razem w tym: 43297
- cz¢$¢ dhugoterminowa -
- cze$¢ krotkoterminowa 43297

W Zadnym z okresow objetych niniejszym sprawozdaniem finansowym nie miato miejsca niewywiazywanie si¢ ze sptaty kapitalu czy tez wyplaty odsetek ani inne naruszenia

warunkoéw zawartych umow pozyczek.

Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2020 roku

Zobowiazanie Zobowiazanie
Obligacje Waluta  z tytulu obligacji  z tytulu obligacji = Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)

Hipoteka na gruncie w Gdansku, porgczenie Cavatina

Obligacje seria C PLN - 9711 WIBOR + marza 30.06.2022 Sp. z0.0., cesja wierzytelnosci z uméw pozyczek
udzielonych spotkom zaleznym.

Obligacje seria E PLN - 18 738  WIBOR + marza 21.06.2024 Poreczenie Cavatina Sp. z 0.0.

Razem w tym: 28 449

- cz¢$¢ dhugoterminowa 28 449

- czg$¢ krotkoterminowa

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 60 stanowia jego integralng czgsc.
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Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku
Zobowiazanie Zobowiazanie
obligacje Waluta  z tytulu obligacji  z tytulu obligacji ~ Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)
Zastaw rejestrowy na akcjach spotki Murapol S.A.
Obligacje seria A* PLN - 46 659  WIBOR + marza 30.06.2020 posiadanych przez Cavatina Sp. z o0.0., porgczenie
Cavatina Sp. z 0.0.
wykup transzami:
Obligacje seria B, BA, BB, BC PLN - 2 515 stale oprocentowanie 31.07.2020, brak
30.09.2020
Hipoteka na gruncie w Gdansku, zastaw rejestrowy na
akcjach Murapol S.A. posiadanych przez Cavatina Sp. z
Obligacje seria C** PLN - 29840  WIBOR + marza 30.06.2022 0.0., porgczenie Cavatina Sp. z 0.0., o$wiadczenie o
dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji przez Cavatina
Holding S.A.
Obligacje seria D PLN - 19192  WIBOR + marza 30.06.2020 ?r‘)p‘;tgk: na gruncie w Krakowie, poreezenie Cavatina
Razem w tym: 98 206
- czg$¢ dhugoterminowa 29 268
- czg$¢ krotkoterminowa 68 938
*Obligacje serii A zostaly wykupione przed terminem zapadalnosci w dniu 13 lutego 2020 roku.
**QObligacje serii C zostaly czgSciowo wykupione w kwocie 20 min ztotych przed terminem zapadalnosci w dniu 5 czerwca 2020 roku.
Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2018 roku
Zobowiazanie Zobowiazanie
obligacje Waluta  z tytulu obligacji  z tytulu obligacji ~ Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
(w walucie) (w tys. PLN)
Hipoteka na gruncie w Warszawie, zastaw rejestrowy na
Obligacje seria A PLN - 57324  WIBOR + marza 15.05.2020 akcjach spotki Murapol S.A. posiadanych przez Cavatina
Sp. z 0.0., porgczenie Cavatina Sp. z 0.0.
wykup transzami:
31.07.2019,
Obligacje seria B, BA, BB, BC PLN - 12 669 state oprocentowanie 30.11.2019, brak
31.07.2020,
30.09.2020
Hipoteka na gruncie w Gdansku, zastaw rejestrowy na
akcjach Murapol SA posiadanych przez Cavatina Sp. z
Obligacje seria C PLN - 28145  WIBOR + marza 11.04.2021 0.0., porgczenie Cavatina Sp. z o0.0., o$wiadczenie
o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji przez Cavatina
Holding S.A.
Razem w tym: 97 526
- cz¢$¢ dhugoterminowa 61 695
- czg$¢ krotkoterminowa 35831

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 60 stanowia jego integralng czgsc.
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22. Zmiany zobowigzan wynikajacych z dzialalnos$ci finansowej

Rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki (dlugoterminowe)
Oprocentowane kredyty i pozyczki (krotkoterminowe)
Obligacje (dtugoterminowe)

Obligacje (krotkoterminowe)

Razem zobowiazania wynikajace z dzialalnosci
finansowej

Rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki (dlugoterminowe)
Oprocentowane kredyty i pozyczki (krotkoterminowe)
Obligacje (dtugoterminowe)

Obligacje (krotkoterminowe)

Razem zobowiazania wynikajace z dzialalnosci
finansowej

Rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki (dlugoterminowe)
Oprocentowane kredyty i pozyczki (krétkoterminowe)
Obligacje (dlugoterminowe)

Obligacje (krotkoterminowe)

Razem zobowiazania wynikajace z dzialalnosci
finansowej

gmiany wynikajgce z

skutki zmian

Nota 1 stycznia 2020 przeplywow pienieginych . inne zmiany 31 grudnia 2020
z dzialalnosci finansowej kursow walutowych
60 515 110 657 3744 - 174 916
51183 (44 785) - - 6 398
29 268 (1398) - 579 28 449
68 938 (68 938) - - -
209 904 4274 (4 995) 579 209 763
zmiany wynikajgce z .o
Nota 1 stycznia 2019 przeplywow pieniginych kur:zi’{;ﬂi:;;::;to"r: ch inne zmiany 31 grudnia 2019
z dzialalnosci finansowej 4
- 60515 - - 60 515
53205 (1952) (70) - 51183
61 695 (32 476) 49 29 268
35831 33107 - - 68 938
150 731 58 582 (70) 49 209 904
zmiany wynikajgce z .o
Nota 1 stycznia 2018 przeplywow pienieinych kur;g:ﬂi:;;z;ﬁ’;z ch inne zmiany 31 grudnia 2018
z dzialalnosci finansowej 4
23500 29705 - - 53 205
55153 6493 - 49 61 695
7715 28 116 - 35831
86 368 64 926 - 49 150 731

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 9 do 60 stanowia jego integralng czgsc.
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23. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zob9w1qzan1a z tytutu poreczen od jednostek 285 638 925
powigzanych

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug od jednostek 47 3 6
powiazanych

Zobowiazania z tytutu dostaw i ushug od jednostek 248 177 49
pozostatych

Zobowigzania publiczno-prawne 43 13 57
Zobowiazania z tytutu wynagrodzen 18 15 14
Razem 641 851 1051
- krotkoterminowe 641 851 1051
- dlugoterminowe - - -

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sa w nocie 26.
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug sa nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 60 - dniowych.
Zobowiazania z tytutu odsetek sg zazwyczaj rozliczane w okresach miesi¢cznych lub kwartalnych w ciggu catego

roku obrotowego.

24.

Przyczyny wystepowania rdéznic pomiedzy zmianami wynikajacymi ze

sprawozdania z sytuacji finansowej niektorych pozycji oraz zmianami

wynikajacymi ze sprawozdania z przeplywow pieni¢znych

Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony
Zobowigzania: dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku 2018 roku
Bllansowa Zmiana stanu zobowiazan krotko 60 58973 65336
i dlugoterminowych
Zmiana stanu kredytow i pozyczek krotko-
i dhugoterminowych (69 614) (58492) (29 707)
Zmiana stanu zobowigzan z tytulu obligacji 69 757 (680) (34 658)
Zmiana st’anu 'zol.)o.wu;zan w sprawozdaniu 203 (199) 971
przeplywdw pieni¢znych
Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony
Odsetki z tytutu pozyczek, kredytow i obligacji dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku 2018 roku

Naliczone odsetki od pozyczek udzielonych (13 151) (10 537) (8976)
Otrzymane odsetki od pozyczek udzielonych 13 304 2289 494
Naliczone odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji 10 753 11852 10518
Zaptacone odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji (12 915) (11 999) (7 326)
Razem odsetki z tytulu pozyczek, kredytow 2 009) (8 395) (5 290)

i obligacji

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
48



Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

(w tysigcach PLN)

Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony

Pozostate korekty: dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku 2018 roku

Wycena bilansowa kredytow i pozyczek w walutach 3744 (70) )
obcych
Pozostate 578 661 (563)
Razem pozostale korekty 4322 591 (563)

25.

25.1.

Zobowigzania warunkowe

Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki

Na dzien 31 grudnia 2020 r., w zwigzku z kredytami zaciagnigetymi przez nastepujace Spotki zalezne: Carbon
Tower Sp. z 0.0., Tischnera Office Sp. z 0.0., Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. (kredyt zaciggniety przez Cavatine Sp.
z 0.0. na zakup nieruchomosci przez Cavating SPV 7 Sp. z 0.0.) oraz Cavatina SPV 4 Sp. z o.0., udziaty w tych
spotkach posiadane przez Spotke zostaly zastawione na rzecz bankoéw finansujacych. W poprzednich dwoch
okresach sprawozdawczych nastgpujace udziaty w spoétkach zaleznych byty zastawione na rzecz bankdéw
finansujacych: 100k Sp. z o0.0., Equal I Sp. z 0.0., Equal III Sp. z 0.0. oraz Cavatina Office Sp. z o.0.

25.2.

Zobowiazania warunkowe na dzien 31.12.2020

Rodzai Podmiot
) Beneficjent  udzielajacy Ekspozycja Termin Przeznaczenie
zobowiazania
finans.
. Tischnera Alior Bank . .
porgezenie oo $p. 7.0.0, SA 164 946 2030-05-15 kredyt inwestycyjny
. Cavatina Sp.z  Getin Noble . .
porgczenie 0.0, Bank S.A. 8 280 2022-06-25 kredyt inwestycyjny
. Cavatina GW  Getin Noble .
poregczenie Sp. 2 0.0. Bank S.A. 20 000 2022-11-04 kredyt w rachunku biezacym
zapewnienie spetnienia
Diamentum MOS Sp. z obowigzkow wynikajacych z
porgczenie Office Sp. z p- 12 811 2025-03-31 umowy sprzedazy nieruchomosci
0.0. .
0.0. Diamentum Office
porezenie  CYAMASPYy ) o 15625 2021-05-18 refinansowanie zakupu
12 Sp.z 0.0. nieruchomosci
zapewnienie spetnienia
poreczenie Equal 1 Ormelle 2957 2022-05-31 obowigzkow \fvyn%kajqcych z
Sp.zo.o. Sp.zo.o. umowy sprzedazy nieruchomosci
Equal Business Park A
zapewnienie spetnienia
porcczenic 100K Sp.z 0.0, OSighia Spz 6 944 2022-05-31 obowigzkéw wynikajacychz
.0.0 umowy sprzedazy nieruchomosci
Equal Business Park B
zapewnienie spetnienia
poreczenic Equal 3 Oncino 13 654 2022-05-31 obowigzkow \fvym.kaja,cych z
Sp.zo.o. Sp.z .0.0. umowy sprzedazy nieruchomosci
Equal Business Park C
porgczenie Casv;:.tlzn'zl) SW Gorazdze 3586 2021-12-31 kredyt kupiecki
. RECAP SPV 1  Getin Noble kredyt na sfinansowanie VAT
porgezeme Sp.zo.o. Bank S.A. 11615 2021-06-20 od ceny zakupu nieruchomoéci
. Cavatina GW  Getin Noble .
poreczenie Sp. 7 0.0. Bank S.A. 1342 2021-07-31 gwarancja dla dostawcy
RAZEM 261 760

Zobowiazania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostke gwarancje i poreczenia,
takze wekslowe

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Zobowiazania warunkowe na dzien 31.12.2019
. Podmiot
Rodzaj . L. . . .
X . Beneficjent  udzielajacy Ekspozycja Termin Przeznaczenie
zobowigzania
finans.
Tischnera .
poreczenie  Office Sp. z Ah‘;rABa“k max. 32 200 15.01.2021 limit skarbowy
0.0. o
Tischnera Alior Bank
porgczenie Office Sp. z SA 2 066 15.03.2020 kredyt odnawialny na VAT
0.0. o
. Cavatina Sp.z  Getin Noble . ]
porgczenie 0.0, Bank S.A. 11 500 20.12.2024 kredyt inwestycyjny
63 tys. EUR
. miesigcznie ptatne warunkowy - . . .
. Carbon Tower Getin Noble . uzalezniony od kredyt inwestycyjny - gwarancja
porgezenie Sp. z 0.0 Bank S.A od 3.miesiaca po osiggnigcia celow czynszowa
p. 20.0. o PnU dla Carbon . y
Tower operacyjnych
Tischnera Alior Bank
porgczenie Office Sp. z SA 151 904 15.05.2030 kredyt budowlany / inwestycyjny
0.0. o
poreczenic Eq”alolg Sp. 2 Ah‘;rfank 140 855 20.03.2020 kredyt budowlany / inwestycyjny
porgczenie EquaLI(I)I sp- 2 Ah(;rfank 1 602 27.06.2020 kredyt odnawialny na VAT
poreczenic Eq“alolg Sp. 2 Ah‘;rABa“k max. 20 980 31.05.2020 limit skarbowy
. do wysokosci kredyt inwestycyjny - gwarancja
porgczenie Cavsatmza Office BGK S.A. przekraczajacej 30.07.2021 pokrycia przekroczonych
p- 20.0. budzet kosztow
. Cavatina Office . .
poreczenie Sp. 7.0.0 BGK S.A. 82 838 30.07.2031 kredyt inwestycyjny
Diamentum zapewnienie spetnienia
poreczenie  Office Sp.z ~ MOSSp-2 22357 31.03.2025 obowigzkéw wynikajacych z
0.0 0.0. umowy sprzedazy nieruchomosci
o Diamentum Office
24 miesigce od Lo Inieni
. . zawarcia umowy Zapewnienie speinienia
. Cavatina Office Imbali Sp. z Lo obowiazkow wynikajacych z
porgczenie 23755  przyrzeczonej (nie L0 .
Sp. z o.0. 0.0. AR umowy sprzedazy nieruchomosci
pdzniej niz 30 Chmiclna 89
czerwca 2022)
24 miesigce od Lo ..
. ; zapewnienie spelnienia
Tischnera Kusini Sp. z Zawarcia umowy obowigzkow wynikajacych z
porgczenie Office Sp. z P- 45381  przyrzeczonej (nie 2 VYIXAALYCH Z
0.0 0.0. pbéniej niz 30 umowy sprzedazy nieruchomosci
o Tischnera Office
czerwca 2022)
RAZEM 535 438

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Zobowiazania warunkowe na dzien 31.12.2018
. Podmiot
Rodzaj . L. . . .
X . Beneficjent  udzielajacy Ekspozycja Termin Przeznaczenie
zobowigzania
finans.
porgczenie EqualOII)I Sp. 2 All(;rfank 97 652 20.08.2029 kredyt budowlany / inwestycyjny
porgczenie Equalolf)l Sp. 2 Ah(;rABank 3843 27.12.2019 kredyt odnawialny na VAT
porgczenie EqualOII)I Sp. 2 All(;rfank max. 23 600 31.10.2019 limit skarbowy
Tischnera Alior Bank
porgczenie Oftice Sp. z SA max. 32 200 15.01.2021 limit skarbowy
0.0. o
. Cavatina Sp. z  Getin Noble . .
porgczenie 0.0, Bank S.A. 19 550 20.12.2024 kredyt inwestycyjny
63 tys. EUR
miesiecznie ptatne warunkowy-
. Carbon Tower Getin Noble Lo uzalezniony od kredyt inwestycyjny - gwarancja
porgezenie Sp.zo.0 Bank S.A od 3.miesiaca po osiagnigcia celow czynszowa
p. 20.0. o PnU dla Carbon aghie Y
Tower operac.
- kredyt inwestycyjny - umowa
oreczenie Carbon Tower  Getin Noble (:Zevlrr{lscozl:')szé' nie okredlono wsparcia dot. pokrycia kosztow
pore Sp. z 0.0. Bank S.A. P bu dZetJ acq przekraczajacych budzet
inwestycyjny
Tischnera Alior Bank
porgczenie Oftice Sp. z SA 65 033 15.05.2030 kredyt budowlany / inwestycyjny
0.0. o
Diamentum Alior Bank
porgczenie Oftice Sp. z % A 35576 15.05.2028 kredyt budowlany / inwestycyjny
0.0. o
Diamentum .
poreezenie  Office Sp. z Ah‘;rfa“k max. 12 500 31.05.2023 limit skarbowy
0.0. C
RAZEM 289 954

Spoéika petnige funkcje spotki holdingowej w ramach Grupy Kapitatlowej Cavatina Holding S.A. zarzadza polityka finansowa
w grupie kapitalowej i pozyskiwaniem kapitatu na rozwdj poszczegdlnych spotek wchodzacych w sktad Grupy. Jednym
z przejawow tez dziatalnosci jest umozliwienie poszczegdlnym spotkom uzyskania finansowania na atrakcyjnych warunkach
oraz ulatwienie osiaggnigcia celow operacyjnych w postaci np. sprzedazy posiadanych budynkoéw biurowych poprzez udzielenie
stosownych porgczen.

Kwoty wskazane w powyzszych tabelach to ekspozycja Cavatiny Holding S.A. z tytulu udzielonych porgczen na dzien
bilansowy, natomiast faktyczna ekspozycja, gdyby doszto do koniecznosci realizacji zapiséw umow porgczenia, uzalezniona
bedzie od faktycznie zobowigzania spotki otrzymujacej porgczenie na ten dzien, ktore moze by¢ wyzsze niz kwoty wykazane
w powyzszej tabeli.

Zarzad Spoiki przeanalizowat ryzyko kredytowe dla w/w porgczen (gwarancje finansowe), wykorzystujac m.in.
do tego celu model oczekiwanych strat kredytowych. W ocenie Zarzadu kwota odpisu na oczekiwane straty
kredytowe jest nieistotna i nie zostata ujeta w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

25.1. Sprawy sadowe

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Spotka nie bylta strong istotnych spraw sadowych.

25.2. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne czy
dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktore uprawnione sa do naktadania
wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie
w obowiazujacych przepisach niejasnoSci iniespojnosci. Czgsto wystgpujace roznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepisow podatkowych zarowno wewnatrz organdéw panstwowych, jak i pomigdzy
organami panstwowymi i przedsigbiorstwami, powoduja powstawanie obszarow niepewnosci i konfliktow.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz istniejace zwykle w krajach
o0 bardziej rozwinigtym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pigciu lat, poczawszy od konca roku,
w ktorym nastapita zaplata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe
Spotki moga zosta¢ powickszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Spoétki na dzien 31 grudnia
2020 roku utworzono odpowiednie rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko podatkowe

26. Informacje o podmiotach powigzanych

Nastgpujaca tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za biezacy
i poprzednie okresy obrotowe:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Transakcje z jednostkami Przychody  Przychody Pozostate Koszty Koszty Pozostale Dywidendy
owiazanymi Z . , ﬁnansow_e " przychody  poreczen ﬁnansowg " koszty/zakupy otrzymane
P porgczen odsetki odsetki /(wyplacone)

Spotka dominujgca
Cavatina Sp. z 0.0. 140 245 - 426 3580 - (4 000)
Spolki zalezne
Cavatina GW Sp. z o0.0. 34 101 - - 2 349 70 51000
Carbon Tower Sp.z 0.0. - 262 - - _ _ _
100K Sp. z o.0. - 129 40 - 575 2 -
Tischnera Office Sp. z o.o. 2391 2 937 - - - -
Diamentum Office Sp. z o.0. 154 - - - 9 - -
EQUALI Sp. z 0.0. - - 17 - 725 - -
EQUAL III Sp. z 0.0. 797 - 79 - 23 - -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. - 2443 - - - - -
Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. - 59 - - - - _
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. 3 19 - - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z 0.0. - 1 857 - - - - R
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. - 61 - - - - -
Cavatina SPV 8 Sp. z o.0. - 94 - - - - _
Cavatina SPV 9 Sp. z o.0. - 12 - - - - -
Deweloper Media Sp. z o.0. - 430 - - - - R
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. - 39 - - - - -
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 124 11 - - - - -
Cavatina SPV 13 Sp. z o.0. - 21 - - - - -
Cavatina SPV 14 Sp. z o.0. - 27 - - - - -
Cavatina SPV 15 Sp. z o.0. - - - - - - -
Cavatina SPV 16 Sp. z o.0. - 21 - - - - -
Cavatina SPV 17 Sp. z o.0. - - - - - - -
Cavatina SPV 18 Sp. z o.0. - 51 - - - - -
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. - 244 - - - - -
Jardin Sp. z 0.0. - 102 - - _ _ _
ReCap SPV 1 Sp. z 0.0. 19 59 - - - - -
Spotka wspotkontrolowana
Cavatina Office Sp. z 0.0. 1314 3927 - - - 1421 -

Razem 4976 13151 137 426 7261 1493 47 000
Rozrachunki z Pozyczki Poz.yczki Naleznosci Pozostale Otrz.yman.e Otrz.yman.e Zobozvi;?.zama
. . . . udzielone udzielone Z tyt. ... pozyczki pozyczki ,
jednostkami powiazanymi dt . , naleznosci , poreczen oraz

ugoterm. krotkoterm.  porgczen dhugoterm.  krotkoterm.
pozostale

Spotka dominujgca
Cavatina Sp. z o.0. - - - - 61 819 - 286
Spotki zalezne
Cavatina GW Sp. z 0.0. 5104 - 34 - - - 30
Carbon Tower Sp.z 0.0. 4 867 - - - - - -
100K Sp. z o.0. - - - - 29 875 - -
Tischnera Office Sp. z 0.0. 99 989 - 2391 - - - -
Diamentum Office Sp. z o0.0. - - 154 - - 1509 -
EQUAL I Sp. z 0.0. - - - 9 46 748 - -
EQUAL I Sp. z 0.0. - - - - - 4022 -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. 26292 292 - - - - -

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. 7 009 - - - - - -
Cavatina SPV 4 Sp. z o0.0. 2 873 - 3 - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z o.0. 27161 - - - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z o0.0. 8561 - - - - - -
Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. 35144 - - - - - -
Deweloper Media Sp. z o.o0. 27749 - - - - - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. 4 096 - - - - - -
Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0. 1095 - 124 - - - -
Cavatina SPV 13 Sp. z 0.0. 1198 - - - - - -
Cavatina SPV 14 Sp. z o.0. 3532 - - - - - -
Salvaterra Sp. z 0.0. - 30 - - - - -
Cavatina SPV 15 Sp. z 0.0. - - - 4 - - _
Cavatina SPV 16 Sp. z 0.0. - 1721 - - - - -
Cavatina SPV 17 Sp. z o.0. - - - 4 - - -
Cavatina SPV 18 Sp. z 0.0. 3053 - - - - - -
Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0. 26292 - - - - - -
Jardin Sp. z o.0. 8 802 - - - - - -
ReCap SPV 1 Sp. z o.0. - - 19 - - _
Spotka wspotkontrolowana
Cavatina Office Sp. z 0.0. 28 073 - - - - - 16
Razem 320 890 2043 2725 21 138 442 5531 332
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Transakcje z jednostkami Przychody ; rzychody Pozostate Koszty fi Koszty Pozostate Dywidendy
owiazanymi Z poreczen 1Nansowe - przychody  porgczen 1NAnSOwe - koszty/zakupy ~ Otizymane
p odsetki odsetki /(wyptacone)
Spotka dominujgca
Cavatina Sp. z o.0. 244 1213 - 882 1004 - (10 000)
Spolki zalezne
Cavatina GW Sp. z 0.0. 20 - - - 1698 14 72 000
Carbon Tower Sp. z 0.0. - 273 - - _ _ _
100K Sp. z 0.0. - 303 - - - 5 -
Tischnera Office Sp. z o.o. 2132 801 - - - - -
Cavatina Office Sp. z 0.0. 940 5275 - - - - -
Diamentum Office Sp. z o.0. 224 - - - - - -
EQUALI Sp. z 0.0. - 3 - - 11 - -
EQUAL I sp. z o.0. 1798 - - - 14 - -
Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. - 2037 - - - - -
Cavatina SPV 2 Sp. z 0. o. - 67 - - - - _
Cavatina SPV 3 Sp. z 0. o. - 202 - - - - -
Cavatina SPV 4 Sp. z 0. o. - 2 - - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z 0. o. - 361 - - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z o. o. 1 - - - - - -
Razem 5359 10 537 - 882 2727 19 62 000
Rozrachunki z jednostkami Pozyczki Pozyczki Naleznosci Pozostale Otr;ymanp Otrz'yman.e ZObOZV:;?Zama
powiazanymi udzielone u(,121elone Z tyt. ) naleznogei pozyczki pf)zyczkl ,
dhugoterm.  krotkoterm.  poreczen dlugoterm.  krotkoterm, POreczen oraz
pozostate
Spotka dominujgca
Cavatina Sp. z o.0. 8331 5916 - - - 638
Spolki zalezne
Cavatina GW Sp. z o0.0. - - 20 60516 7 886 6
Carbon Tower Sp.z 0.0. 1110 3304 - - - -
100K sp. z o.0. - 6116 - - - 1
Tischnera Office Sp. z 0.0. 46 820 6672 2132 - - -
Cavatina Office Sp. z 0.0. 78 966 - 940 - - -
Diamentum Office Sp. z o0.0. - - 139 - - -
EQUAL I Sp. z 0.0. - - - - - R
EQUAL I Sp. z 0.0. - - 1798 - - R
Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. 11 807 23 841 - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z 0. o. 6 530 19 458 - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z 0. o. - - 1 - - -
Razem 153 564 65307 5030 60 516 7 886 645

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Transakcje z jednostkami Przychody t? rzychody Pozostate Koszty Koszty Pozostate Dywidendy

. . ,  finansowe - hod orecyef ﬁnansowp " Kosztv/zaku otrzymane

powiazanymi # poreezen odsetki przychody — pore odsetki Y Py /(wyptacone)
Spotka dominujgca

Cavatina Sp. z o.0. 110 940 2 1012 1 682 - -
Spotki zalezne

Cavatina GW Sp. z 0.0. 4 15 416 - 989 7 -
Carbon Tower Sp.z 0.0. 1 280 1 - - - -
100K Sp. z o0.0. 3 302 - - - 5 -
Tischnera Office Sp. z 0.0. 379 529 - - - - -
Cavatina Office Sp. z o.0. - 5040 5 - - - -
Diamentum Office Sp. z

0.0. 7 - - - - - -
EQUALI Sp. z 0.0. 4 - - - - - -
EQUAL III Sp. z 0.0. 1380 6 - - - - -
Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. - 1780 - - - - -
Cavatina SPV 2 Sp. z 0. o. - 68 - - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z o. o. - 15 - - - - -
Razem 1 888 8976 424 1012 2671 12 -

Pozyczki Pozyczki  Naleznosci Pozostale Otrzymane Otrzymane Zobowigzania
Rozrachunki z jednostkami udzielone  udzielone Z tyt. naleznosei pozyczki pozyczki 2 tyt.
powiazanymi dlugoterm.  krotkoterm.  poreczen dlugoterm.  krotkoterm. poreczeh oraz
pozostate

Spotka dominujgca

Cavatina Sp. z o.0. 5215 91772 - - 25 659 924
Spotki zalezne

Cavatina GW Sp. z 0.0. - - 4 - 27 546 7
Carbon Tower Sp.z 0.0. 3 064 - 1 - -

100K Sp. z 0.0. - 5813 3 - - -
Tischnera Office Sp. z o.o. - 9603 379 - - -
Cavatina Office Sp. z 0.0. 51870 - - - - -
Diamentum Office Sp. z o.0. - - 7 - - -
EQUALI Sp. z 0.0. - - 4 - - -
EQUAL III Sp. z 0.0. - - 1380 - - -
Cavatina SPV 1 Sp. z 0. o. 17947 5314 - - - -
Cavatina SPV 2 Sp. z 0. o. - 1 830 - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z 0. o. - 3 857 - - - -
Razem 78 096 36189 1778 - 53205 931

26.1. Jednostka dominujgca calej Grupy

Na dzien 31 grudnia 2020, 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku spoétka Cavatina Sp. z 0.0. jest

wilascicielem 100 % akcji zwyktych Spoiki.

26.2. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Warunki transakcji zawieranych przez Spotke z podmiotami powigzanymi w roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2020 roku, w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku

nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

26.3. Transakcje z udzialem czlonkéw Zarzadu

Warunki transakcji zawieranych przez Grupe ze czlonkami Zarzadu w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020
roku, w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku nie
odbiegaty od warunkow rynkowych. Spotka nie zawierata transakcji z Zarzadem, innych niz ujawnione w nocie

26.4.1.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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26.4. Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spolki

26.4.1 Wynagrodzenie wyplacone lub naleine czlonkom Zarzqdu oraz czlonkom Rady Nadzorczej
Spotki

Wynagrodzenia os6b wchodzacych w sklad organow zarzadzajacych i nadzorujacych albo administrujacych
Spoétki wyniosty:

Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony
Wynagrodzenia dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2020 roku 2019 roku 2018 roku
Zarzad Spotki 88 88 88
Rada Nadzorcza 336 149 150
Wynagrodzenia, razem 424 237 238

27. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub firmy
audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok zakonczony
31 grudnia 2020 roku, 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku w podziale na rodzaje ushug:

Rodzaj ustugi rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony
31 grudnia 2020* 31 grudnia 2019* 31 grudnia
2018**

Obowiazkowe badanie rocznych sprawozdan

. . . 376 30 22
finansowych — jednostkowego i skonsolidowanego
Inne ustugi poswiadczajace - - -
Ustugi doradztwa podatkowego - - -
Pozostate ustugi - - -
Razem 376 30 22

* odnosi si¢ do Ernst&Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

** odnosi si¢ do Poland Audit Services Sp. z o.0.

28. Cele i zasady zarzgdzania ryzykiem finansowym

Do gléwnych instrumentoéw finansowych, z ktérych korzysta Spoétka, nalezg pozyczki, obligacje i srodki pieni¢zne.
Glownym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie §rodkéw finansowych na dziatalnos¢ Spotki.
Zasada stosowang przez Spotke obecnie i przez caly okres objety sprawozdaniem jest nieprowadzenie obrotu
instrumentami finansowymi.

Glowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentdéw finansowych Spétki obejmuja ryzyko stopy procentowej,
ryzyko zwigzane z pltynnoscia, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostalty w skrocie omowione ponizej. Spotka monitoruje
rowniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.

28.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spoitki na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
dlugoterminowych zobowigzan finansowych oraz dtugoterminowych pozyczek udzielonych.

Spotka zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zarbwno z zobowigzan o oprocentowaniu statym, jak
i zmiennym. Na dzien 31 grudnia 2020 roku okoto 18% zaciagnigtych przez Spotke zobowigzan posiadalo state

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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oprocentowanie. Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku state oprocentowanie zobowigzan
dotyczy odpowiednio okoto 22% oraz 29% zaciagnigtych przez Grupe.

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach ponize;j
jednego roku. Odsetki od instrumentéw finansowych o stalym oprocentowaniu sg stale przez caty okres do uptywu
terminu zapadalnos$ci/ wymagalnos$ci tych instrumentéw. Pozostate instrumenty finansowe Grupy, ktore nie
zostaly ujete w ponizszych tabelach, nie sg oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegaja ryzyku stopy
procentowe;j.

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwos¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop procentowych
przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow (w zwiazku z instrumentami o zmiennej stopie procentowej). Nie

przedstawiono wptywu na kapitat wlasny ani catkowite dochody ogétem Grupy.

rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przychody finansowe z tytulu odsetek od pozyczek 13 151 10 551 8976
Szacowana zmiana stop procentowych + 1 p.p. + 1 p.p. + 1 p.p.
Wptyw na wynik brutto okresu/catkowite dochody 601 1202 810
Przychody .ﬁnfmsowe.z tytu’lu odsetek 13752 11753 9786
z uwzglednieniem zmian stop procentowych
Przychody finansowe z tytulu odsetek od pozyczek 13 151 10 551 8976
Szacowana zmiana stop procentowych -1 p.p. -1 p.p. -1 p.p.
Wplyw na wynik brutto okresu/catkowite dochody (163) (931) (795)
Przychody .ﬁnfmsowe.z tytu’lu odsetek 12 988 9 620 8 181
z uwzglednieniem zmian stop procentowych

rok zakonczony rok zakonczony rok zakonczony

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Kogzty .f.ir'lanspwe z tytulu odsetek od kredytow, 10 801 13185 10411
obligacji i pozyczek
Szacowana zmiana stop procentowych +1 p.p. +1 p.p. +1 p.p.
Wplyw na wynik brutto okresu/catkowite dochody 896 918 912
Koszty ﬁr}an.sowe z .tytulurodsetek z 11697 14323 11102
uwzglednieniem zmian stop procentowych
Kogzty .f.ir'lanspwe z tytulu odsetek od kredytow, 10 801 13185 10411
obligacji i pozyczek
Szacowana zmiana stop procentowych -1pp -1 pp -1 pp
Wplyw na wynik brutto okresu/catkowite dochody (657) (842) (829)
Koszty finansowe z tytulu odsetek z 10 144 12 343 9361

uwzglednieniem zmian stop procentowych

28.2. Ryzyko walutowe

Spotka narazona jest na ryzyko walutowe z tytulu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku
dokonywania przez jednostk¢ operacyjna sprzedazy lub zakupow oraz finansowania obejmujacego kredyty
i pozyczki w walutach innych niz PLN. Instrumenty dluzne w walutach obcych stanowig na koniec 2020 roku
okoto 40% zadluzenia (2019: 21%, 2018: 0%).

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
56



Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku
(w tysigcach PLN)

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto (w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan pieni¢znych) oraz catkowitych dochodéw ogodtem Spoétki na racjonalnie mozliwe wahania kursu euro
przy zatozeniu niezmiennos$ci innych czynnikow.

Wzrost/spadek Wplyw na zysk caikgfigvgoncilo dy
kursu waluty lub strate brutto X
ogblem

31 grudnia 2020 —- EUR +10pp (544) (544)
- 10 p.p. 544 544

31 grudnia 2019 — EUR +10 p.p (4 330) (4 330)
-10 p.p. 4330 4330

31 grudnia 2018 — EUR +10p.p - -
-10p.p. - -

28.3. Ryzyko kredytowe

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Spolki, takich jak pozyczki udzielone, naleznosci z tytulu
porgczen i pozostatych naleznosci oraz $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Spotki powstaje
w wyniku niemozno$ci dokonania zaptaty przez druga stron¢ umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko
réwna jest warto$ci bilansowej tych instrumentow.

Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanéw nalezno$ci, narazenie Spotki na ryzyko niesciggalnych
nalezno$ci jest nieznaczne. Spotka stosuje model uproszczony kalkulacji odpiséw z tytutu utraty wartosci dla
naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug (bez wzglgdu na termin zapadalno$ci). Oczekiwana strata kredytowa jest
kalkulowana w momencie uj¢cia nalezno$ci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest aktualizowana na
kazdy kolejny dzien kofczacy okres sprawozdawczy, w zalezno$ci od ilosci dni przeterminowania danej
nalezno$ci. Za zdarzenie niewyptacalnosci (,,default”) Spotka uznaje brak wywigzania si¢ ze zobowigzania przez
kontrahenta po uptywie 90 dni od dnia wymagalno$ci nalezno$ci. Spotka uwzglednia informacje dotyczace
przysztosci w stosowanych parametrach modelu szacowania strat oczekiwanych, poprzez korekte bazowych
wspotczynnikow prawdopodobienstwa niewyptacalnosci.

W przypadku uméw gwarancji finansowych (porgczen), wykazywanych w zobowigzaniach pozabilansowych,
Spolka na kazdy dzien bilansowy ocenia czy istnieje prawdopodobienstwo wystapienia koniecznosci dokonania
wyplaty porgczen i utworzenia rezerwy z tego tytutu. Kwota rezerwy okreslana jest w oparciu o estymowane
wysokosci prawdopodobnego wyptywu $rodkéow pienigznych dla uregulowania zobowigzania wynikajacego
z umowy porgczenia. Spotka tworzy rezerwe na oczekiwane straty kredytowe z tytulu udzielonych porgczen
w wysokosci oczekiwanych ptatnosci majacych na celu zrekompensowanie posiadaczowi porgczenia poniesionej
straty kredytowej. Spotka okresla wartos¢ ekspozycji Spotki z tytulu udzielonych porgczen i tak ustalong
ekspozycje przelicza uzywajac wskaznika prawdopodobienstwa niewykonania zobowigzania.

W Spolce nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Maksymalna ekspozycja Spotki na ryzyko kredytowe dla poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2020 r., na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz na dzien 31 grudnia 2018 r odpowiada

warto$ciom bilansowym przedstawionym w nocie 29.1. Maksymalna ekspozycja z tytulu udzielonych gwarancji
finansowych zostata ujawniona w nocie 25.2.

28.4. Ryzyko zwiazane z plynnoscia

Spotka monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalno$ci/ zapadalnosci zaréwno inwestycji, jak i aktywoéw finansowych (np. konta
nalezno$ci, pozostatych aktywow finansowych) oraz prognozowane przeptywy pieni¢zne z dziatalno$ci
operacyjne;j.

Spoétka nie posiada aktywoéw finansowych utrzymywanych dla celow zarzadzania ryzykiem plynnosci.

Celem Spofki jest utrzymanie rownowagi pomigdzy ciagloscia a elastyczno$cia finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, obligacje, pozyczki w ramach grupy
kapitatowe;j.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spotki na dzien 31 grudnia 2020 roku, na dzien 31 grudnia
2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku wykazane w bilansie wedtug daty ich zapadalno$ci. Maksymalna
ekspozycja z tytutu udzielonych gwarancji finansowych oraz termin wygasnigcia gwarancji zostaly ujawnione
w nocie 25.2.

Na koniec kazdego z prezentowanych okresow zobowigzania przeterminowane dotycza jedynie zobowigzan
z tytutu dostaw i ustug i stanowity nie wigcej niz 1% tychze zobowigzan.

31 grudnia 2020 roku <Irok 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Razem
Oprocentowane kredyty i 6 398 137 575 37341 - 181314
pozyczki

Obligacje - 9711 18 738 - 28 449

Zobowiazania z tytutu leasingu - - - - -
Zobowiazania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostate 641 - 641
zobowigzania - -

Instrumenty pochodne - - - - -
Razem 7 039 147 286 56 079 - 210 404
31 grudnia 2019 roku <Irok 1-3 lat 3-5 lat >3 lat Razem
Oprocentowane kredyty i 51183 60515 - - 111 698
pozyczki

Obligacje 68 938 29268 - - 98 206

Zobowiazania z tytutu leasingu - - - - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostate 851 - - - 851

zobowigzania

Instrumenty pochodne - - - - -

Razem 120972 89 783 - - 210 755
<Irok 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Razem

31 grudnia 2018 roku

Opvrocen.towane kredyty i 53205 ) i i 53205
pozyczki

Obligacje 35831 61695 - - 97 526
Zobowiazania z tytutu leasingu - - - - -
Zobowiazania z tytutu dostaw i

ushug oraz pozostale 1051 - - - 1051
zobowigzania

Instrumenty pochodne - - - - -

Razem 90 087 61 695 - - 151 782

29. Instrumenty finansowe

29.1. Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentow finansowych

Grupa klasyfikuje instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie oraz zobowigzania wyceniane
w zamortyzowanym koszcie do poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwej (istotne dane nieobserwowalne).

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku, ani w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, ani tez
w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku, nie mialy miejsca przesunigcia migdzy poziomem 1 a poziomem
2 hierarchii warto$ci godziwej, ani tez zaden z instrumentéw nie zostat przesunigty z/ do poziomu 3 hierarchii
wartosci godziwe;j.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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Warto$¢ godziwa ponizszych instrumentow jest zblizona lub nieistotnie r6zni si¢ od ich wartosci bilansowe;j:

Warto$¢ bilansowa

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Aktywa finansowe
Naleznosci z tytutu porgczen 2725 5030 1778
Pozyczki udzielone 322933 218 871 114 285
Srodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne 4052 495 268
Razem aktywa finansowe 329710 224 396 116 331

Wartos¢ bilansowa

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Inwestycje wyceniane metodg praw wlasnosci
'Ud21a,ly w jednostkach zaleznych 555351 510743 417 402
1 wspotkontrolowanych
Razem inwestycje wyceniane metodq praw wlasnosci 555 351 510 743 417 402
Zobowigzania finansowe wyceniane
w zamortyzowanym koszcie
Zobovs{lqzarl'la z tytutu porgczen oraz pozostate 641 851 1051
zobowigzania
Kredyty i pozyczki 181314 111 698 53205
Obligacje 28 449 98 206 97 526
Razem zobowigzania finansowe 210 404 210 755 151 782
dtugoterminowe 203 365 89 783 61 695
krotkoterminowe 7039 120 972 90 087

Wedlug oceny Grupy warto$¢ godziwa krotkoterminowych pozyczek udzielonych oraz krétkoterminowych
zobowiazan finansowych nie odbiega istotnie od wartosci bilansowych glownie ze wzgledu na krotki termin
zapadalnoSci.

Wartos¢ bilansowa pozyczek otrzymanych, obligacji oraz pozyczek udzielonych, ktére wyceniane sa na podstawie
przeptywdw pieni¢znych zdyskontowanych aktualng rynkowa stopa procentowa réwniez nie odbiega znaczaco od
warto$ci godziwe;j.

30. Zarzadzanie kapitalem

Glownym celem zarzadzania kapitatem Spoétki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitalowych, ktore wspieralyby dzialalno$¢ operacyjng Spotki izwigkszaly warto$¢ dla jej
akcjonariuszy.

Spoltka zarzadza struktura kapitalowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spotka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla
akcjonariuszy, zwroci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2020 roku ani w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku ani tez w roku zakonczonym dnia 31
grudnia 2018 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celow, zasad i procesow obowigzujacych w tym obszarze.

Glownym wskaznikiem kapitatlowym jakim postuguje si¢ Spotka jest Wskaznik Zadtuzenia Netto, ktory liczony
jest jako stosunek Zadtuzenia Finansowego Netto do Aktywow.

Do Zadhluzenia Finansowego Netto Spotka zalicza sume oprocentowanych zobowigzan o charakterze dtuznym
w tym kredyty, pozyczki, obligacje i1 inne instrumenty finansowe, pomniejszonych o stan srodkow pieni¢znych
iich ekwiwalentow.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Oprocentowane kredyty i pozyczki 181314 111 698 53 205
Zobovyigzania z tytulu emisji dluznych papieréw 28 449 98 206 97526
wartosciowych

Minus $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty (4 052) (495) (268)
Zadluzenie netto 205 711 209 409 150 463
Aktywa razem 896 942 748 581 534 423
Wskaznik dzwigni (%) 23% 28% 28%

31. Struktura zatrudnienia

Spotka w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku, 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018 roku nie
zatrudniala pracownikow.

32. Zdarzenia nast¢pujace po dniu bilansowym

W dniu 5 stycznia 2021 roku Zarzad Gieldy Papierow Wartosciowych S.A. podjat uchwale 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 Spoétki z dnia 18 listopada 2020 roku.

W dniu 15 stycznia 2021 roku spotka zalezna od Cavatina Holding S.A., tj. Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego z siedziba w Warszawie umowg kredytu zwigzang
z przedsigwzigciem inwestycyjnym w postaci budynku biurowego Palio A w Gdansku przy ul. Jana z Kolna.
Maksymalna warto$¢ udzielonego kredytu to 86 045 tys. PLN.

W dniu 11 marca 2021 roku Spofka zawarla z bankiem AION S.A., spotka akeyjng (sociéte anonyme), z siedzibg
pod adresem Rue de la Loi, 34-1040 Bruksela umowe kredytu na maksymalng kwotg 13 250 tys. EUR. Srodki
zostang przeznaczone na dzialalno$¢ biezacag lub statutowa Spoiki.

Ponadto, po dniu bilansowym, Grupa zawarta dwie umowy pozyczek, dzigki ktorym pozyskata ponad 30 min PLN
dodatkowego finansowania.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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Krakow, 21 maja 2021 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zalaczone na stronach od
9 do 60 stanowia jego integralng cz¢s¢.
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