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Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
ZA OKRES 9 MIESIECY ORAZ 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2022 ROKU

Nota 9 miesiecy 3 miesigce 9 miesiecy 3 miesigce
zakoriczone zakoriczone
30 wrzesnia 2022 roku 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane) (niebadane)

Dziatalnosc kontynuowana
Przychody z tytutu odsetek i poreczen 9.1 61 555 24 583 16 443 6978
Udziat w zyskach jednostek zaleznych i
wspoétkontrolowanych wycenianych 12 58 620 15 844 117 354 36 854
metoda praw wtasnosci
Koszty z tytutu odsetek i poreczen 9.2 (48 541) (19 606) (12 663) (5075)
Koszty ogdlnego zarzadu (5 325) (1 936) (9 449) (7 945)
Pozostate przychody (koszty) operacyjne (2077) (1 302) 612 783
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 64 232 17 583 112 297 31595
Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej - - - -
Pozostate przychody finansowe - - - (908)
Pozostate koszty finansowe (3328) (1 558) (905) (533)
Zysk brutto 60 904 16 025 111392 30154
Podatek dochodowy 10 (2 770) (648) (2 181) (280)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowane;j 58 134 15 377 109 211 29 874
Zysk netto 58 134 15 377 109 211 29 874
Catkowite dochody netto 58 134 15 377 109 211 29 874
Zysk na jedng akcje:
- podstawowy z zysku za okres (PLN) 2,29 0,60 5,66 1,30
- rozwodniony z zysku za okres (PLN) 2,29 0,60 5,61 1,27
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Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej

NA DZIEN 30 WRZESNIA 2022 ROKU

AKTYWA Nota 30 Wr;f;if})l;a dngG}Q roku 31 grudnia 2021 roku
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych
i wspotkontrolowanych wycenianych metodg praw 12 776 194 749 701
wiasnosci
Pozyczki udzielone 16 987 860 802 637
Aktywa z tytutu podatku odroczonego - -
1764 054 1552338
Aktywa obrotowe
Nl il oyt poreczet o e 08254
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - -
Pozyczki udzielone 16 - -
Pozostate aktywa finansowe 2 883 2042
Pozostate aktywa niefinansowe 844 619
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 29 927 11 469
71 667 52484
SUMA AKTYWOW 1835721 1604 822
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 330538 323 677
Kapitat zapasowy 649 104 458 254
Zyski zatrzymane 138 985 278 562
1118 627 1060 493
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych 14 379 289 308 625
Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych 14 87 356 88816
Obligacje 14 223802 115774
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw - -
Sszﬁgvgzvzv?é?’ru odroczonego podatku 12937 10 167
703 384 523 382
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych - -
Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych 14 10714 7 623
Obligacje 14 - 9793
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw - 145
13710 20947
Zobowigzania ogétem 717 094 544 329
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA 1835721 1604 822
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Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeptywow pienieznych
ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2022 ROKU

Nota 9 miesiecy 9 miesiecy
zakoriczone zakoriczone
30 wrzesnia 2022 roku 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane) (niebadane)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk brutto 60 904 111 392
Korekty o pozycje: 12 (74 384) (118 826)
Koszty z tytutu ptatnosci w formie akcji wtasnych - 6334
Udziat w zyskach jednostek zaleznych i
wspotkontrolowanych wycenianych metoda praw (58 620) (117 354)
witasnosci
Zysk ze zbycia jednostki zaleznej - -
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu naleznosci 2 399 (1 585)
(ZW|ek’szen|e)/zmnlejszenle stanu pozostatych (224) (7 394)
aktywow
ZW|e.ksz.en|e/(zmn|e’Jsz.en|e_) stanu zobowiazan, (536) 2368
z wyjatkiem kredytéw i pozyczek
Odsetki z tytutu pozyczek, kredytow i obligacji (18 607) (5711)
Podatek dochodowy zaptacony - -
Pozostate 1204 4516
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (13 480) (7 434)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Whptywy 357 496 115977
Sprzedaz inwestycji w jednostkach zaleznych ) i
i wspétkontrolowanych
Sptata udzielonych pozyczek 357 496 115977
Woydatki 504 092 416 917
Nabycie inwestycji w jednostkach zaleznych
. , 35 25
i wspétkontrolowanych
Udzielenie pozyczek 504 057 416 892
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej (146 596) (300 940)
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Srdédroczne skrocone sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych (c.d.)
ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2022 ROKU

Nota 9 miesiecy 9 miesiecy
zakoriczone zakoriczone
30 wrzesnia 2022 roku 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane) (niebadane)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Whptywy 407 729 401514
Wptywy z tytutu emisji akgji - 180 856
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw 300 242 176 962
Emisja obligacji 107 487 43 696
Woydatki 229 195 48 147
Sptata pozyczek i kredytow 211 248 45 447
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych 17 947 2700
Dywidendy wyptacone - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 178 534 353 367
Zwlgk§zenle((zmn|ejs;en|e) n,etto stanu $rodkow 18 458 44993
pienieznych i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne na poczatek okresu 11 469 4 052
Srodki pieniezne na koniec okresu 29 927 49 045
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Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2022 ROKU (niebadane)

Kapitat Kapitat Zyski Kapitat wtasny
Nota .
podstawowy Zapasowy zatrzymane ogotem
Na dzien 1 stycznia 2022 roku 323 677 458 254 278 562 1060493
Zysk netto za okres - - 58134 58134
Inne catkowite dochody netto za okres - - - -
Catkowity dochéd za rok - - 58 134 58 134
- Emisja akgji - - - -
- Ptatnosci na bazie akcji z tyt. programu 6 6861 6 334 (13 195) i
motywacyjnego
- Wyptata dywidendy - - - -
- Przekazanie zysku netto na kapitat zapasowy - 184 516 (184 516) -
Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku 330538 649 104 138 985 1118 627

ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2021 ROKU (niebadane)

Kapitat Kapitat Zyski Kapitat wtasny
Nota .
podstawowy Zapasowy zatrzymane ogotem
Na dzien 1 stycznia 2021 roku 226 177 225086 229 958 681221
Zysk netto za okres - - 109 211 109 211
Inne catkowite dochody netto za okres - - - -
Catkowity dochéd za rok - - 109 211 109 211
- Emisja akgji 97 500 83 357 - 180 857
- Ptatnosci na bazie akcji z tyt. programu ) i 13198 13198
motywacyjnego
- Wyptata dywidendy - - - R
- Przekazanie zysku netto na kapitat zapasowy - 149 107 (149 107) -
Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku 323 677 457 550 203 260 984 487
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Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdlne

Cavatina Holding Spaétka Akcyjna (,Spotka”, ,Jednostka Dominujaca”, ,Emitent”) jest spotkg akcyjna
z siedzibg w Krakowie.

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

Cavatina Holding S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 19 lipca 2017 roku i jest wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla
Krakowa Srodmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000690167. Spétce nadano numer statystyczny REGON 368028192 i numer NIP
6793154645. Siedziba Spotki miesci sie pod adresem: 30-552 Krakéw, ul. Wielicka 28B, Polska.

Czas trwania Spoétki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Emitenta jest dziatalno$¢ holdingowa, zarzadzanie struktura
Grupy Kapitatowe] Cavatina Holding S.A. (,Grupa Kapitatowa”, ,Grupa”) oraz spétkami zaleznymi
prowadzacymi zaréwno dziatalnos¢ budowlang, inwestycyjng, generalnego wykonawstwa. Jednostka
Dominujaca prowadzi réwniez dziatalnos¢ polegajagca na zarzadzaniu polityka finansowa w Grupie
Kapitatowej, zarzadzaniu ptynnoscig finansowa Grupy, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na
rozwéj Grupy, miedzy innymi w postaci emisji obligacji oraz udzielaniu pozyczek spétkom powigzanym
z Grupy Kapitatowej.

Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna sktada sie ze Spétki oraz jej spétek zaleznych.
Podmiotem dominujgcym najwyzszego szczebla Grupy Kapitatowej, do ktérej nalezy Emitent jest
Cavatina Sp. z 0.0. Podmiotem bezpos$rednio dominujagcym wobec Emitenta jest Cavatina Group S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe (,Sprawozdanie”) Spétki obejmuje okres 9 miesiecy oraz
3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesénia 2022 roku oraz stan na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku oraz
zawiera dane poréwnawcze za okres 9 miesiecy oraz 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2021
roku i w zakresie sprawozdania z sytuacji finansowej, stan na dzief 31 grudnia 2021 roku.

Niniejsze $srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki zostato przez Zarzad zatwierdzone do
publikacji w dniu 28 listopada 2022 roku.

2. Podstawa sporzadzenia sréodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego

Niniejsze srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przez Jednostke zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa”
zatwierdzonym przez Unie Europejskg (,MSR 34").

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie z jednostkowym
sprawozdaniem finansowym za rok 2021 zatwierdzonym do publikacji w dniu 31 marca 2022 roku.

Dane w niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach
polskich ztotych, tj. w walucie funkcjonalnej i prezentacji Spétki po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu
historycznego, za wyjatkiem inwestycji w udziaty i akcje oraz czesci instrumentéw finansowych
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wycenianych wedtug odpowiednio metody praw wtasnosci oraz wartosci godziwej, ktérych zmiany
ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Niniejsze Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnos$ci gospodarczej
przez Spoétke oraz Grupe Kapitatowa ktorej jest jednostka dominujaca, a Zarzad nie identyfikuje istotnej
niepewnosci w tym obszarze.

W toku analizy zasadno$ci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnosci, Zarzad sporzadzit prognoze
przeptywéw pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktérej uwzglednione
zostaty wszelkie znane mu fakty i okolicznosci jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo-gospodarczej.
Ze wzgledu na realizowany model biznesowy, duze znaczenie dla realizowanych przeptywéw
pienieznych ma mozliwos¢ pozyskiwania nowego finansowania zewnetrznego dla projektéw w trakcie
budowy oraz czesciowego przedtuzania finansowania obrotowego. W tym obszarze, prognoza bazuje
na:

1. przeptywach, ktére sg zabezpieczone podpisanymi umowami, z ktérych Grupa moze skorzystaé
w oparciu o odpowiednie zaawansowanie ponoszonych naktadéw inwestycyjnych;

2. utrzymywania na poziomie minimum zblizonym do obecnego zadtuzenia z tytutu kredytéw
obrotowych, zgodnie z dotychczasowa historig i do$wiadczeniami Grupy;

3. przeptywach, co do ktérych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych uméw w oparciu
o uzgodnione lub bedace w trakcie uzgadniania wstepne warunki finansowania.

Dodatkowo, Grupa ma szereg alternatywnych mozliwosci zapewniania finansowania dalszej
dziatalnosci, ktére nie zostaty uznane jako konieczne dla zapewnienia kontynuacji jej dziatalnosci, m. in.:

e sprzedaz ukonczonych i w znacznym stopniu skomercjalizowanych,

e emisja kolejnych serii obligacji na podstawie zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 10 stycznia 2022 roku prospektu podstawowego, w ramach ktérego
Spotka jest uprawniona do wyemitowania, w jednej lub w wielu seriach, obligacji o tacznej
wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200 000 tys. PLN (dotychczas wyemitowana kwota,
z uwzglednieniem emisji po dniu bilansowym, to 117 438 tys. PLN),

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

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

e czesciowe refinansowanie wydatkdéw poniesionych na zakup gruntéw.

Dodatkowo Grupe wspiera dotychczas zbudowana baza kapitatowa (w tym, dzieki przeprowadzone;j
pierwszej ofercie publicznej akcji) oraz mozliwo$¢ elastycznego zarzadzania procesem inwestycyjnym
(przede wszystkim na skutek zachowania w Grupie kompetencji zwigzanych z generalnym
wykonawstwem).

Zarzad jest przekonany, iz przyjete zatozenia przy przygotowywaniu projekcji finansowych na okres
12 miesiecy po dniu bilansowym s3 mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu prac budowlanych, pozyskiwania
najemcow oraz finansowania bez znaczacych odchylen w stosunku do planu. Majac na uwadze
przedstawione powyzej kwestie, Zarzad stwierdza, iz nie istnieje istotna niepewnos$é¢ kontynuacji
dziatalnosci i przygotowat niniejsze sprawozdanie przy zatozeniu, ze jednostki wchodzace w sktad Grupy
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, beda
prowadzity dziatalnos¢ w niezmienionym istotnie zakresie.




i CAVATINA HOLDING Spétka Akcyjna
Srdédroczne skrécone sprawozdanie finansowe za lll kwartat zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

3. Sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spotki

Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej Cavatina Holding S.A. na dzien publikacji Sprawozdania zostat
przedstawiony w tabelach ponizej:

Zarzad
Imie i nazwisko Funkgja Data Objefila funkql Data quu obecn
w obecnej kadenciji kadenciji
Rafat Malarz Prezes Zarzadu 19 lipca 2022 roku 19 lipca 2027 roku
Daniel Draga Wiceprezes Zarzadu 19 lipca 2022 roku 19 lipca 2027 roku
Szymon Bedkowski Cztonek Zarzadu 19 lipca 2022 roku 19 lipca 2027 roku
Rada Nadzorcza
Imieg i nazwisko Funkcja Data objelea funkg!l Data u9+ywu o
w obecnej kadencji obecnej kadencji
Michat Dziuda przewodniczacy Rady Nadzorczej 19 marca 2021 roku 22 lipca 2023 roku
Filip Dziuda cztonek Rady Nadzorczej 22 lipca 2020 roku 22 lipca 2023 roku
Paulina Kulejewska . . .
(dawniej Dziuda) cztonek Rady Nadzorczej 22 lipca 2020 roku 22 lipca 2023 roku
Anna Duszanska cztonek Rady Nadzorczej 19 marca 2021 roku 22 lipca 2023 roku
Agnieszka Wisniewska cztonek Rady Nadzorczej 7 stycznia 2021 roku 22 lipca 2023 roku

Kompetencje i zasady pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej okreslaja przepisy Kodeksu Spétek Handlowych,
postanowienia Statutu oraz wewnetrzne Regulaminy.

4. Inwestycje Spotki

W okresie 9 miesiecy zakorniczonym dnia 30 wrzeénia 2022 roku nie utworzono zadnych nowych spétek
celowych, ani nie dokonano nabycia badz likwidacji spotek.

Spotka konsoliduje metoda petng wszystkie spdtki kontrolowane przez Grupe (w przypadku Grupy sa to
wszystkie spétki zalezne, w ktérych Jednostka Dominujace posiada 100% udziatéw), a jednostki
wspotkontrolowane konsolidowane s3 metoda praw wtasnosci. Na dziert 30 wrzeénia 2022 roku w sktad
Grupy poza Jednostka Dominujgcg wchodzito 46 jednostek kontrolowanych przez Grupe i jedna
jednostka wspétkontrolowana.

Po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania nie utworzono nowych spétek.

5. lIstotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rodrocznego skrdéconego
sprawozdania finansowego sg spdéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania
finansowego Spotki za rok 2021 z wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz
interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022 roku
i pézniej. Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2022
roku, nie majg istotnego wptywu na $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spétki. Spétka nie
przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standardéw, interpretacji, ani nowelizacji, ktére
zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie.

5.1 Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej
Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j:
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30 wrzesnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
usD 4,9533 4,0600
EUR 4,8698 4,5994
GBP 5,5560 5,4846

6. Najwazniejsze zdarzenia w Spétce w okresie sprawozdawczym

WYDANIE AKCJI W RAMACH WARUNKOWEGO PODWYZSZENIA KAPITALU ZAKEADOWEGO

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

POWOLANIE CZEONKA ZARZADU

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

SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

W dniu 24 sierpnia 2022 roku spoétki zalezne, zawarty umowy sprzedazy nieruchomosci biurowych,
Tischnera Office, Ocean Office Park A oraz Carbon Tower. Zawarcie umow sprzedazy nastgpito
w zwigzku ze spetnieniem warunkoéw zawieszajacych przewidzianych w umowach przedwstepnych
sprzedazy nieruchomosci zawartych w dniu 14 czerwca 2022 roku. Cena sprzedazy zostata obliczona
zgodnie z formuta przewidziang w umowach przedwstepnych i wyniosta 139,3 min EUR. Z pozyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci Srodkéw sptacone zostato m.in. zadtuzenie z tytutu posiadanych kredytow
przez spoétki zalezne: Tischnera Office Sp. z 0.0., Carbon Tower Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV 5 Sp. z o.0.
w tacznej kwocie 93,4 min EUR. W zwiazku z zawartymi umowami sprzedazy spétka zalezna Cavatina
GW Sp. z o.0. udzielita gwarancji jakos$ci robét budowlanych obejmujgcych kazdg ze sprzedanych
nieruchomosci. Wykonanie zobowigzan objetych powyzsza gwarancjg jakosci zostato natomiast
zabezpieczone poprzez gwarancje ubezpieczeniowe lub bankowe na tgczng kwote 4,8 min EUR.

POZYSKANIE NOWYCH ZRODEL FINANSOWANIA DEUZNEGO

Pozyskanie nowych Zrédet finansowania dtuznego szerzej opisane zostato w nocie 14.

7. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Spétki bedg miaty wptyw na
osiggane przez nig wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego
kwartatu

W ocenie Zarzadu Spoétki czynniki, ktére beda miaty najistotniejszy wptyw na osiggane przez nig wyniki
w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu to:
e tempo postepu prac budowlanych oraz koszty realizowanych przez spétki zalezne projektéw,
e tempo postepu komercjalizacji projektéw inwestycyjnych,
e sytuacja na miedzynarodowych rynkach walutowych (w szczegélnosci poziom kursu EUR/PLN),

e realizacja strategii nabywania gruntow przez spotki zalezne z zamiarem realizacji projektow
inwestycyjnych,

e ksztattowanie sie poziomu rynkowych stép procentowych,
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e sytuacja na rynku inwestycyjnym w sektorze nieruchomosci biurowych,
e ceny materiatéw i ustug budowlanych.

8. Inne informacje, ktére zdaniem Zarzadu Spéfiki sg istotne dla oceny jej
sytuacji majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz
informacje, ktére s3 istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan
Emitenta

Zarzad Spoétki nie zidentyfikowat innych informacji, ktére s3 istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Emitenta oraz jego wyniku finansowego i ich zmian, ktére nie bytyby ujawnione w innych
elementach niniejszego $rodrocznego skréconego sprawozdania finansowego.

9. Przychody i koszty

9.1 Przychody z tytutu poreczen i odsetek

okres 9 miesiecy zakoriczony okres 9 miesiecy zakoriczony
dnia 30 wrzesnia 2022 roku dnia 30 wrzesnia 2021 roku

(niebadane) (niebadane)
stetkl od pozygzek udzielonych 58 602 12932
jednostkom powigzanym
Odsetki od pozyczek udzielonych
. 33 3
jednostkom pozostatym
Odsetki bankowe - -
Przychody z tytutu udzielonych poreczen 2920 3508
Przychody z tyt. poreczen i odsetek 61 555 16 443
razem
9.2 Koszty z tytutu poreczen i odsetek
okres 9 miesiecy zakoriczony okres 9 miesiecy zakoriczony
dnia 30 wrzesnia 2022 roku dnia 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane) (niebadane)

Od§etk| od kredytpw i pozyczek otrzymanych 23201 5934
od jednostek powigzanych
Od§etk| od kredytéw i pozyczek otrzymanych 4579 2973
od jednostek pozostatych
Odsetki od obligacji 18 541 3221
Koszty z tytutu otrzymanych poreczen 2227 1235
Koszty z tyt. odsetek i poreczen razem 48 541 12 663

9.3 Dywidendy otrzymane

W okresie sprawozdawczym Spétka otrzymata dywidendy od spétek zaleznych na tagczng kwote 32 162
tys. PLN, z czego 31 160 tys. PLN od spétki 100k Sp. z 0.0., 710 tys. PLN od spétki Equal | Sp. z 0.0. oraz
262 tys. PLN od spétki Diamentum Office Sp. z o.0. Rozliczenie nastgpito w drodze potracenia
wzajemnych wierzytelnosci (kompensaty otrzymanych przez Spoétke pozyczek). W okresie
poréwnawczym Spétka nie otrzymata dywidend.
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10. Podatek dochodowy

Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spétki za okres
9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30

wrzesénia 2021 roku przedstawia sie nastepujaco:

okres 9 miesiecy zakoriczony
dnia 30 wrzesnia 2022 roku

okres 9 miesiecy zakoriczony
dnia 30 wrzesnia 2021 roku

(niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) brut.'to, za dany okres wykazany 60 904 111 392
w rachunku wynikéw
Oczekiwane obcigzenie zysku brutto podatkiem
dochodowym (wg stawki 19%) 11572 21164
Podgtelk dochodowy wykazany w rachunku 2770 2181
wynikéw
Réznica, w tym: 8 802 18 983
Whynikajaca z réznic trwatych (34) (177)
Podatek odroczony od wyceny udziatéw, od 8836 19 161

ktérej nie powstaja réznice przejSciowe

11. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W okresie sprawozdawczym oraz poréwnywalnym Spétka nie wyptacita i nie zadeklarowata wyptaty
dywidendy.

12. Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych

, , . 30 wrzesnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Udziaty wyceniane metoda praw witasnosci ;
(niebadane)
Inwestycje w jednostkach zaleznych 703 279 688 902
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 72915 60799
Razem 776 194 749 701
Inwestycje w jednostkach zaleznych 30 Wrzes'/_wla 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
(niebadane)

Cavatina GW Sp. z o.0. 444 975 403 296
Equal | Sp. z o.0. 51297 49 547
100K Sp. z 0.0. 5956 35 585
Equal Ill Sp. z 0.0. 9 308 8 961
Diamentum Office Sp. z o.0. 1092 1395
Carbon Tower Sp. z 0.0. 25187 33 632
Tischnera Office Sp. z o0.0. 23953 28 646
Cavatina & Partners International Sp. z o.o. - -
Deweloper Media Sp. z o0.0. - 5459
Cavatina SPV 1 Sp. z o. o. 4758 4 644
Cavatina SPV 2 Sp.zo. o. 22 440 -
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. 6818 14 951
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. - 5107
Cavatina SPV 5 Sp. z o.0. 9 005 16 441
Cavatina SPV 7 Sp.zo. o. 22 901 35263
Cavatina SPV 8 Sp. z 0. o. 13 904 20040
Cavatina SPV 9 Sp. z o.0. 8943 -
Quickwork Sp. z 0.0. - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. 8770 7 214
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Cavatina SPV 12 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 13 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 14 Sp. z o.0.
Cavatina SPV15 Sp. z o.0.
Cavatina SPV16 Sp. z o.0.
Cavatina SPV17 Sp. z o.0.
Cavatina SPV18 Sp. z 0.0.
Salvaterra Sp. z 0.0.

Jardin Sp. z 0.0.

Cavatina SPV 19 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 20 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 21 Sp. z o.0.
Giardini Sp. z o.0.
Cavatina SPV 22 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 23 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 24 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 25 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 26 Sp. z o.o.
Cavatina SPV 27 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 28 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 29 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 30 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 31 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 32 Sp. z o.0.
Cavatina SPV CUW Sp. z o.0.
Razem inwestycje w jednostki zalezne

Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych

Cavatina Office Sp. z o0.0.

Razem inwestycje w jednostki wspétkontrolowane

Razem inwestycje w jednostki
i wspotkontrolowane

zalezne

28 969
875

7 656
1346

3103
50

73

29

38
703 279

30 wrzesnia 2022 roku
(niebadane)

72915
72915

776 194

688 902

31 grudnia 2021 roku

60799
60799

749 701

Zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci Spétka wycenia udziaty w jednostkach zaleznych
i wspotkontrolowanych metodg praw wtasnosci. Tabele ponizej przedstawiajg zmiany wartosci
posiadanych udziatéw i akcji w okresach zakornczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz dnia 30

wrzesnia 2021 roku:
Inwestycje w jednostkach zaleznych

Wartosc¢ udziatéw na 01.01.

Nabycie udziatéw

Udziat w zyskach jednostek zaleznych wycenianych
metoda praw wtasnosci

Dywidendy otrzymane

Warto$¢ udziatéw na 30.09.

Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych

Warto$é¢ udziatéw na 01.01.

Udziat w zyskach jednostek zaleznych wycenianych
metoda praw wtasnosci

Wytaczenie zysku na transakcji w ramach Grupy
Kapitatowej

Warto$¢ udziatéw na 30.09.

30 wrzesnia 2022 roku 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane) (niebadane)
688 902 526 338
35 25
46 504 106 129
(32 162) -
703 279 632 492
30 wrzesnia 2022 roku 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane) (niebadane)
60799 29 013
12116 9 606
- 1619
72 915 40 238
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13. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokoéé
zalezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sa
dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego
zapotrzebowania Grupy na srodki pieniezne i s3 oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép
procentowych. Wartos¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wynosi na dzien 30 wrzesnia
2022 roku 29 927 tys. PLN oraz na dzier 31 grudnia 2021 roku tys. 11 469 tys. PLN.

14. Zadtuzenie

30 wrzesnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
(niebadane)
Pozyczki i kredyty od jednostek niepowigzanych 98 070 96 439
Pozyczki od jednostek powigzanych 379 289 308 625
Obligacje 223802 125567
Zadtuzenie razem 701 161 530631
- w tym czes¢ dtugoterminowa 690 447 513 215
- w tym czes¢ krétkoterminowa 10 714 17 416

KREDYTY | POZYCZKI

Zmiana salda zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek wynika z gtéwnej mierze z otrzymanych
pozyczek od spétek powigzanych w kwocie 300,2 min PLN oraz ze sptaty pozyczek otrzymanych od
jednostek powigzanych w kwocie 211,2 min PLN.

EMISJA OBLIGACII

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

W dniu 26 kwietnia 2022 roku Zarzad spétki zaleznej Cavatina Holding S.A. podjat uchwate
w przedmiocie emisji zwyktych zabezpieczonych obligacji na okaziciela z oprocentowaniem zmiennym
serii EURO1. W dniu 16 maja 2022 roku Zarzad sp6tki Cavatina Holding S.A. podjat uchwate o wstepnej
alokacji 25 000 obligacji na okaziciela serii EURO1 o warto$ci nominalnej 100 EUR kazda i facznej
wartosci nominalnej 2 500 tys. EUR. W ramach emisji wyemitowanych zostato 25 000 obligacji o taczne;j
wartosci nominalnej 2 500 tys. EUR, termin wykupu serii EURO1 przypada na dzier 19 listopada 2025
roku.

W dniu 2 czerwca 2022 roku Zarzad Cavatiny Holding S.A. podjat uchwate o emisji, do 40 000
zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii P2022B o wartosci
nominalnej 1 000 PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej do 40 000 tys. PLN, z terminem ich wykupu
wynoszacym 3 lata i 6 miesiecy od dnia ich emisji. Zapisy na obligacje trwaty od 6 czerwca 2022 roku
do 21 czerwca 2022 roku. W dniu 27 czerwca 2022 roku Zarzad Cavatiny Holding S.A. podjat uchwate
o warunkowym przydziale 40 000 zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela
serii P2022B o wartos$ci nominalnej 1 000 PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej 40 000 tys. PLN.
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Zgodnie z uchwatg nr 660/2022 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia
1 lipca 2022 roku, pierwszy dziern notowania zostat ustalony na dzien 5 lipca 2022 roku.

W dniu 29 czerwca 2022 roku Zarzad Cavatiny Holding S.A. podjat uchwate o emisji, do 20 000
zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii P2022C o wartosci
nominalnej 1 000 PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 20 000 tys. PLN, z terminem ich wykupu
przypadajacym w dniu 30 grudnia 2025 roku. Zapisy trwaty w terminie od dnia 1 lipca 2022 roku do
dnia 11 lipca 2022 roku. W dniu 15 lipca 2022 roku Zarzad Cavatiny Holding S.A. podjat uchwate
o warunkowym przydziale 20 000 zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela
serii P2022C o wartosci nominalnej 1 000 PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej 20 000 tys. PLN.
Zgodnie z uchwata nr 703/2022 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 21
lipca 2022 roku, pierwszy dzien notowania zostat ustalony na dzien 25 lipca 2022 roku.

15. Instrumenty finansowe

Wartosci godziwe poszczegélnych klas instrumentéw finansowych

Wedtug oceny Spétki wartosé¢ godziwa naleznosci kréotkoterminowych, zobowigzan z tytutu dostaw
i ustug, nie odbiega istotnie od wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krotki termin zapadalnosci.

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

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

Spétka ustala warto$¢ godziwg pozyczek udzielonych przy uzyciu technik wartosci biezagcej - umowne
przeptywy pieniezne pozyczek sg dyskontowane wedtug szacunkowej stopy rynkowej (rynkowej stopy
zwrotu), ktéra uwzglednia korekte wzgledem ryzyka zwigzanego z przeptywami pienieznymi
wycenianych pozyczek.

Spétka klasyfikuje instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie oraz zobowigzania
wyceniane w zamortyzowanym koszcie do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej (istotne dane
nieobserwowalne).

W okresie zakornczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku, ani w roku obrotowym zakornczonym dnia 31
grudnia 2021 roku, nie miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci
godziwej, ani tez zaden zinstrumentéw nie zostat przesuniety z/do poziomu 3 hierarchii wartosci
godziwe;.

16. Transakcje z jednostkami powigzanymi

OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2022 ROKU (niebadane)

.. . . . Przychody Przychody Pozostate Koszty . Koszty Pozostate

Transakcje z jednostkami powigzanymi Z tyt. finansowe - . finansowe -

poreczef odsetki przychody poreczen odsetki koszty/zakupy
Spotka dominujgca najwyzszego szczebla
Cavatina Sp. z 0.0. 37 - - 1949 2131 25
Spotki zaleZzne
Cavatina GW Sp. z 0.0. 327 2 498 - 15075 256
100K Sp. z 0.0. - - 23 - 1 800 -
Deweloper Media Sp. z 0.0. - 1065 - - -
Carbon Tower Sp.z 0.0. 309 305 - - 72
Tischnera Office Sp. z o0.0. 669 2110 - - 39
Diamentum Office Sp. z 0.0. - - - 20
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Equal | Sp.z o0.0. - - - - 3054 -
Equal lll Sp. z 0.0. - - - - 314 -
Cavatina & Partners Sp. z o.0. - 2 - - - -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.o. 22 2218 - - - -
Cavatina SPV 2 Sp. z o.0. 196 1298 - - - -
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. - 5604 - 278 - -
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. - 332 - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z o.0. 203 2 860 - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. 8 13 269 185 - - -
Cavatina SPV 8 Sp. z o.0. 577 3418 - - - -
Cavatina SPV 9 Sp. z o.0. 9 1614 - - - -
Quickwork Sp. z 0.0. - 42 - - - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. - 1508 - - - -
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 55 3855 - - - -
Cavatina SPV 13 Sp. z o.0. - 117 - - - -
Cavatina SPV 14 Sp. z o.o. 244 1179 - - - -
Salvaterra Sp. z o.0. - 41 - - - -
Cavatina SPV 15 Sp. z o.0. - 4589 - - 622 -
Cavatina SPV 16 Sp. z o.0. - 433 - - - -
Cavatina SPV 17 Sp. z o.o. 38 3956 - - - -
Cavatina SPV 18 Sp. z o.0. - 1 - - - -
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. 94 3628 - - - -
Cavatina SPV 20 Sp. z o.0. - 9 - - - -
Cavatina SPV 21 Sp. z o.0. - 1 - - - -
Giardini Sp. z 0.0. - 2 - - - -
Jardin Sp. z 0.0. - 508 - - - -
Cavatina SPV 22 Sp. z o.0. - 803 - - 74 -
Cavatina SPV 23 Sp. z o.0. - 2 - - - -
Cavatina SPV 24 Sp. z o.o. 113 606 - - - -
Cavatina SPV 25 Sp. z o.0. 19 1996 - - - -
Cavatina SPV 26 Sp. z o.0. - 221 - - - -
Carrasquin Sp. z 0.0. - 2 - - - -
Cavatina SPV 27 Sp. z o.o. - 44 - - - -
Cavatina SPV 28 Sp. z o.0. - 1 - - - -
Cavatina SPV 29 Sp. z o.0. - 1 - - - -
Cavatina SPV 30 Sp. z o.0. - 1 - - - -
Cavatina SPV 31 Sp. z o.0. - 1 - - - -
Cavatina SPV 32 Sp. z o.0. - 1 - - - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. - 51 - - - 498
Spotka wspdtkontrolowana

Cavatina Office Sp. z 0.0. - 906 - - - -
Spotki powigzane

ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. - - 132 - - -
Razem 2920 58 602 838 2227 23201 779

Dywidendy otrzymane zostaty przedstawione w punkcie 9.3. niniejszego Sprawozdania.

NA DZIEN 30 WRZESNIA 2022 ROKU (niebadane)

Rozrachunki z jednostkami Poi'yczki Po%yczki Naleznosci Naleinos’ci. Otrz.ymarTe Otrz.ymarTe Zob(;vzﬁ.zanla
N . udzielone udzielone z tyt. handlowe i pozyczki pozyczki .
powlazanymi dtugoterm.*  krétkoterm.  poreczen pozostate  dtugoterm.  krétkoterm. poreczen oraz

pozostate
Spétka dominujgca najwyzszego
szczebla
Cavatina Sp. z 0.0. - - - 7 364 - 786
Spoétki zalezne
Cavatina GW Sp. z 0.0. - 281 - 253 268 - 36
100K Sp. z 0.0. - - - 3947 - 715
Deweloper Media Sp. z 0.0. 7 868 - - - - -
Carbon Tower Sp.z o.0. - - - 31376 - -
Tischnera Office Sp. z 0.0. - - - 17 539 - -
Diamentum Office Sp. z 0.0. - - - 101 - -
Equal | Sp. z 0.0. - - - 51285 - -
Equal Ill Sp. z 0.0. - - - 5277 - -
Cavatina & Partners Sp. z o.0. 102 - - - - -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. 37 412 7 - - - -
Cavatina SPV 2 Sp. z o.0. 23187 159 - - - -
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. 117 018 - - - - 277
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. 10 242 - - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z o.0. 49 457 5 - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. 212 964 8 - - - -
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Cavatina SPV 8 Sp. z o.0. 56 741 - 1 005 - - - -
Cavatina SPV 9 Sp. z o.0. 22 558 - 9 - - - -
Quickwork Sp. z 0.0. 1410 - - - - R R
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. 24 284 - - - - - -
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 62 151 - 29 - - - -
Cavatina SPV 13 Sp. z 0.0. 2842 - - - - - -
Cavatina SPV 14 Sp. z o.o. 20 840 - 244 - - - -
Salvaterra Sp. z 0.0. 2379 - - - - - -
Cavatina SPV 15 Sp. z o.0. 47 341 - - - 7 991 - -
Cavatina SPV 16 Sp. z o.0. 6989 - - - - - -
Cavatina SPV 17 Sp. z o.0. 72 033 - 38 - - - -
Cavatina SPV 18 Sp. z 0.0. 36 - - - - - -
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. 113720 - 94 - - - -
Cavatina SPV 20 Sp. z o.0. 161 - - - - - -
Cavatina SPV 21 Sp. z o.0. 56 - - - - - -
Giardini Sp. z 0.0. 43 - - - - R R
Jardin Sp. z 0.0. 10 387 - - - R R R
Cavatina SPV 22 Sp. z o.0. 8 057 - - - 1141 - -
Cavatina SPV 23 Sp. z o.0. 33 - - - - - -
Cavatina SPV 24 Sp. z o.o. 7732 - 103 - - - -
Cavatina SPV 25 Sp. z o.0. 32760 - - - - - -
Cavatina SPV 26 Sp. z o.0. 7713 - - - - - -
Carrasquin Sp. z 0.0. 32 - - - - - -
Cavatina SPV 27 Sp. z o.0. 6064 - - - - - -
Cavatina SPV 28 Sp. z 0.0. 21 - - - - - -
Cavatina SPV 29 Sp. z o.0. 31 - - - - - -
Cavatina SPV 30 Sp. z o.0. 31 - - - - - -
Cavatina SPV 31 Sp. z o.0. 21 - - - - - -
Cavatina SPV 32 Sp. z o.0. 21 - - - - - -
Cavatina CUW Sp. z o.0. 1073 - - - - - 90
Spoétka wspétkontrolowana

Cavatina Office Sp. z 0.0. 21 507 - - - - - 26
Spétki powigzane

ReCap SPV 2 Sp. z 0.0.** - - - 16 031 - - -
ReCap SPV 3 Sp. z 0.0.** - - - 20 000 - - -
Razem 987 317 - 1982 36 031 379 289 - 1930

*RozZnica w porownaniu do salda poZyczek udzielonych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wynika z poZyczki w kwocie 543

tys. PLN udzielonej jednostce pozostate).

** Spotka planuje zrealizowac aktywa w postaci naleznosci zwigzanych z projektami mieszkaniowymi poprzez zaptate stosownych
kwot przez Grupe Resi Capital S.A. z zaplanowanych przez nig przepfywow finansowych na skutek pozyskania inwestora
strategicznego i / lub sprzedaz czesci mieszkar odbiorcom indywidualnym w ramach posiadanych projektow w jej portfelu

inwestycyjnym.

OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2021 ROKU (niebadane)

.. . . . Przychody F’rzychody Pozostate Koszty " Koszty Pozostate

Transakcje z jednostkami powigzanymi z tyt. finansowe - . finansowe -

poreczeri odsetki przychody poreczen odsetki koszty/zakupy
Spotka dominujaca
Cavatina Sp. z 0.0. 74 - - 941 2 390 -
Spotki zaleZzne
Cavatina GW Sp. z 0.0. 670 182 - - 151 253
Carbon Tower Sp. z 0.0. - 90 - - - -
100K Sp. z 0.0. - - 314 - 899 -
Tischnera Office Sp. z 0.0. 1475 2815 - - - -
Diamentum Office Sp. z 0.0. - - - - 43 -
EQUAL I Sp. z 0.0. - - 230 - 1635 -
EQUAL Ill Sp. z o.0. - - 368 - 136 -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. 28 819 - - - -
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. - 937 - 294 - -
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. - 46 - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z o.0. - 1204 - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. - 980 - - - -
Cavatina SPV 8 Sp. z o.0. 708 1061 - - - -
Deweloper Media Sp. z 0.0. - 897 - - - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. - 335 - - - -
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 259 82 - - - -
Cavatina SPV 13 Sp. z o.0. - 48 - - - -
Cavatina SPV 14 Sp. z o.0. - 158 - - - -
Salvaterra Sp. z o.0. - 1 - - - -
Cavatina SPV 15 Sp. z o.0. - 596 - - - -
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Cavatina SPV 16 Sp. z o.0. - 53 - - -
Cavatina SPV 18 Sp. z o.0. - 85 - - R
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. 294 366 - - R
Cavatina SPV 20 Sp. z 0.0. - 1 - - R
Jardin Sp. z o.0. - 392 - - R
Cavatina SPV 22 Sp. z o.0. - 511 - - R
Cavatina SPV 26 Sp. z o.0. - 16 - - R

Spotka wspdtkontrolowana

Cavatina Office Sp. z 0.0. - 1257 - - - 7
Razem 3508 12 932 912 1235 5234 260

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Rozrachunki z jednostkami Poi'yczki Poi'yczki Naleznosci Pozostate Otrz'ymarTe Otrz.ymarTe Zob. z’tyt.

. . udzielone udzielone z tyt. . pozyczki pozyczki poreczen oraz
powiazanymi dtugoterm.* krétkoterm.  poreczen naleznosci dtugoterm. krétkoterm. pozostate
Spotka dominujaca najwyzszego szczebla
Cavatina Sp. z 0.0. - - - - 60 048 - 217
Spotki zaleZzne
Cavatina GW Sp. z 0.0. - - 415 12 158 289 - 43
Carbon Tower Sp.z o0.0. 2454 - - - - - -
100K Sp. z 0.0. - - - - 33357 - 717
Tischnera Office Sp. z o0.0. 105 273 - 1960 - - - -
Diamentum Office Sp. z 0.0. - - - - 1726 - -
Equal | Sp.z o.0. - - - 277 49171 - -
Equal Ill Sp. z 0.0. - - - - 4964 - -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. 32 619 - 17 - - - -
Cavatina SPV 2 Sp. z o.0. - - - - - - -
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. 39 635 - - - - - 296
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. 221 - - - - - -
Cavatina SPV 5 Sp. z o.0. 83276 - - - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. 198 515 - 1 24 - - -
Cavatina SPV 8 Sp. z o.0. 48 649 - 678 - - - -
Cavatina SPV 9 Sp. z o.0. 75 - - - - - -
Deweloper Media Sp. z 0.0. 30494 - - - - - -
Quickwork Sp. z 0.0. 151 - - - - - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. 23 648 - 1 - - - -
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 29 662 - 302 - - - -
Cavatina SPV 13 Sp. z o.0. 1324 - - - - - -
Cavatina SPV 14 Sp. z o.o. 17 376 - 70 - - - -
Salvaterra Sp. z o.0. 87 - - - - - -
Cavatina SPV 15 Sp. z o.0. 87 972 - 71 - - - -
Cavatina SPV 16 Sp. z o.0. 6 556 - - - - - -
Cavatina SPV 17 Sp. z o.0. 132 - - - - - -
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. 13 367 - 276 - - - -
Cavatina SPV 20 Sp. z o.0. 102 - - - - - -
Giardini Sp. z 0.0. 25 - - - - - -
Jardin Sp. z 0.0. 9 347 - - - - - -
Cavatina SPV 22 Sp. z o.0. 15214 - - - 1070 - -
Cavatina SPV 23 Sp. z o.0. 31 - - - - - -
Cavatina SPV 24 Sp. z o.o. 24728 - - - - - -
Cavatina SPV 25 Sp. z o.0. 3067 - - - - - -
Cavatina SPV 26 Sp. z o.o. 3069 - - - - - -
Spotka wspdtkontrolowana
Cavatina Office Sp. z 0.0. 25044 - - - - - 25
Spotki powigzane
ReCap SPV 3 Sp. z o0.0. - - - 20018 - - -
Carrsquin Sp. z 0.0. 15 - - - - -
Razem 802 128 - 3791 20331 308 625 - 1298

*RozZnica w porownaniu do salda poZyczek udzielonych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wynika z poZyczki w kwocie 509
tys. PLN udzielonej jednostce pozostafte).

POZYCZKI UDZIELONE

Pozyskane finansowanie zewnetrzne, o ktérym mowa w punkcie 14, postuzyto finansowaniu projektéw
inwestycyjnych realizowanych przez spétki celowe Grupy, poprzez udzielenie pozyczek
dtugoterminowych m.in. na rzecz Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0. w kwocie 99 528 tys. PLN (termin sptaty
wrzesien 2029 rok - pazdziernik 2030 rok), na rzecz Cavatina SPV 17 Sp. z 0.0. w kwocie 71 348 tys.
PLN (styczen 2027 rok), na rzecz Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. w kwocie 76 430 tys. PLN (styczen 2027
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rok), na rzecz Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0. w kwocie 31 969 tys. PLN (marzec 2026 rok), na rzecz Cavatina
SPV 25 Sp. z 0.0. w kwocie 29 425 tys. PLN (pazdziernik 2026 rok), na rzecz Cavatina SPV 2 Sp. z 0.0.
w kwocie 23 006 tys. PLN (marzec - sierpien 2025 rok) oraz na rzecz Cavatina SPV 9 Sp. z 0.0. w kwocie
22 235 tys. PLN (luty 2025 rok) W okresie objetym Sprawozdaniem miaty miejsce réwniez m.in.
nastepujace istotne sptaty pozyczek dtugoterminowych: Tischnera Office Sp. z o0.0. sptacita 105 273
tys. PLN, Cavatina SPV 15 Sp. z o.0. sptfacita 42 337 tys. PLN, Deweloper Media Sp. z o0.0. sptacita 17
530 tys. PLN, Cavatina SPV 5 Sp. z 0.0. sptacita 53 918 tys. PLN oraz Cavatina SPV 24 Sp. z o.0. sptacita
17 730 tys. PLN. Wysokos¢ oprocentowania udzielonych pozyczek ksztattowana jest przez marze
powiekszong o WIBOR badz EURIBOR. Na udzielonych pozyczkach nie zostato ustanowione
zabezpieczenie.

PORECZENIA | GWARANCJE

W okresie 9 miesiecy 2022 roku Spétka udzielita spétkom zaleznym nastepujgcych poreczen i gwarancji:

Dtuznik Ekspozycja* Termin Przeznaczenie

Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 71002 30.01.2025 poreczenie pozyczki na realizacje inwestycji budowlanej

Cavatina GW Sp. z o.0. 731 31.12.2022 dostawa materiatéw budowlanych

Cavatina SPV24 Sp. z 0.0. 15017 31122025 Poreczenie pozyczkina refinansowanie zakupu
nieruchomosci

Cavatina SPV 2 Sp. z 0.0. 30509 31.12.2025 poreczenie pozyczki na refinansowanie zakupu

nieruchomosci

*Aktualne saldo poreczonego zobowigzania (w przypadku poreczeri za zobowigzania bilansowe) badZ maksymalna potencjalna
wartosc zobowigzania (w przypadku zobowigzari pozabilansowych).

Poza powyzszymi, w zwigzku z zawartymi umowami sprzedazy nieruchomosci Carbon Tower, Tischnera
Office oraz Ocean Office Park A, spétka zalezna Cavatina GW Sp. z 0.0. udzielita gwarancji jako$ci robot
budowlanych do maksymalnej kwoty réwnej wartosci zrealizowanych prac budowlanych. Cavatina
Holding S.A. udzielita gwarancji korporacyjnej za prawidtowe wykonanie obowigzkéw wynikajacych
z ww. uméw przez spotke zalezna.

PEATNOSCI W FORMIE AKCJI

W okresie 9 miesiecy 2022 roku transakcje w formie ptatnosci akcji nie miaty miejsca. Na skutego
rozliczenia programu motywacyjnego z 2021 roku Spotka wyemitowata akcje serii C, co zostato opisane

w punkcie 6 niniejszego Sprawozdania.

17. Struktura Akcjonariatu

Na dzien zatwierdzenia do publikacji Sprawozdania kapitat zaktadowy Cavatina Holding S.A. wynosi
330 538 442 PLN i dzieli sie na 25 426 034 akgcji, w tym:

e 17 398 198 akcji zwyktych na okaziciela serii A o wartos$ci nominalnej 13 PLN kazda,
e 7500 000 akcji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 13 PLN kazda,

e 527 836 akcji zwyktych na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 13 PLN kazda.

Kapitat zaktadowy zostat optacony w catosci. Akcje nie s3 uprzywilejowane w zakresie prawa gtosu,
prawa do dywidendy ani podziatu majatku w przypadku likwidacji Spotki. Wszystkie Akcje sg akcjami
zwyktymi. Kapitat zaktadowy Spétki moze byé podwyzszony w drodze emisji nowych akcji albo
w drodze zwiekszenia warto$ci nominalnej Akcji Istniejgcych. Statut nie przewiduje upowaznienia
Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego.

Zgodnie z postanowieniami art. 6 ust. 4 Statutu, zamiana Akcji na okaziciela na akcje imienne jest
niedopuszczalna tak dtugo, jak Akcje na okaziciela beda przedmiotem obrotu na rynku regulowanym.

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

18. Znaczacy Akcjonariusze Emitenta

Na dzien zatwierdzenia do publikacji Sprawozdania znacznymi akcjonariuszami Spotki,
tj. akcjonariuszami posiadajacymi przynajmniej 5% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu oraz
kapitatu zaktadowego sg podmioty wskazane w ponizszej tabeli:

Akcjonariusz Liczba akcji lli:;iiill‘g Licz:: &;Séw Udz:: s\’r/;séw
dcji‘;f;;giy?nri"v‘:’ppiﬁ'zi osobarn 17 708 437 69,65% 17708437  69,65%
Nationale-Nederlanden OFE 2 000 000 7,.87% 2 000 000 7,87%
Value FIZ 1 500 000 5,90% 1 500 000 5,90%
Pozostali 4217 597 16,58% 4217 597 16,58%
Razem 25426 034 100% 25426 034 100%

*Jedynym akcjonariuszem Cavatina Group S.A. jest Cavatina Sp. z o.0., a wiekszosciowym udziatowcem Cavatina Sp. z o.o. jest
Pan Michat Dziuda.

19. Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawien do nich
przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce Emitenta na dzien publikacji
raportu pétrocznego

Na dzien zatwierdzenia do publikacji Sprawozdania stan posiadania akcji Emitenta przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Spotka przedstawiat sie nastepujgco:

Osoba zarzadzajaca lub tacznailos¢ akeji na dzien przekazania raportu za Zmiany w strukturze
nadzorujaca trzeci kwartat 2022 roku wtasnosci
124 490 akgji, stanowiacych 0,49% udziatu w

Rafat Malarz . . . .

kapitale podstawowym i uprawniajacych do 0,49% brak zmian
Prezes Zarzadu X

gtoséw na WZ
Daniel Draga 132 015 akgji, stanowigcych 0,52% udziatu w
. kapitale podstawowym i uprawniajacych do 0,52% 2 000 akgji
Wiceprezes Zarzadu ,
gtoséw na WZ
- . 32 851 akcji, stanowiagcych 0,13% udziatu w kapitale

Filip Dziuda . L. . .

podstawowym i uprawniajacych do 0,13% gtosow brak zmian
Cztonek RN

na WZ
. - = - S
*Michat Dziuda be:zposrednlp 152 584 akdji, stanomacy’ch 0,60% .
Przewodniczacy RN udziatu w kapitale podstawowym uprawniajgcych do brak zmian
acy 0,60% gtoséw na WZ

*Pan Michat Dziuda, petnigcy funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej Emitenta, wraz z osobami
dziatajagcymi w porozumieniu oraz poprzez kontrolowane przez siebie spétki Cavatina Sp. z 0.0. oraz
Cavatina Group S.A,,

e na dzien 26 wrzesnia 2022 roku, dzien publikacji raportu za pierwsze poétrocze 2022 roku,
posiadat bezposrednio i posrednio 17 708 437 akcji Emitenta, stanowigcych 69,65% akcji
w kapitale podstawowym Spétki, uprawniajgcych do oddania 17 708 437 gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy, co stanowito 69,65% ogdlnej liczby gtoséw,

e na dzien publikacji niniejszego sprawozdania posiada bezposrednio i posrednio tacznie
17 708 437 akcji Emitenta, stanowigcych 69,65% akcji w kapitale podstawowym Spétki,
uprawniajacych do oddania 17 708 437 gtoséw w walnym zgromadzeniu akcjonariuszy, co
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stanowi 69,65% ogodlnej liczby gtoséw.

20. Inwazja Rosji na Ukraine

Spétka ani jej spotki zalezne nie prowadza dziatalnosci operacyjnej na terenach Ukrainy, Rosji i Biatorusi,
nie jest tez w jakikolwiek sposdb powigzana z podmiotami z tych regiondw, nie ulega jednak watpliwosci,
ze dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku inwazja Rosji na Ukraine wptyneta na otoczenie gospodarcze
w catym regionie. Kontynuacja wojny moze spowodowac rozszerzenie pakietu dotychczas natozonych
sankcji gospodarczych, dalsze zaburzenia w tancuchach dostaw, ograniczenie dostepnosci
podwykonawcow oraz ogdélny wzrost cen materiatdw wynikajgcy m. in. z rosnacych cen energii, co
z kolei moze przetozyc sie w sposéb istotny na koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Spotke
oraz jej spotki zalezne.

Czesc¢ z tych czynnikdéw zostata juz w pewnym zakresie odnotowana przez Spétke, jednak do tej pory
nie miaty one istotnego wptywu na codzienng dziatalnos¢ operacyjna, podejmowane decyzje
inwestycyjne czy tez harmonogram kluczowych projektow.

Potencjalny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy Cavatina Holding S.A. wynikajacy z rosngcych
kosztéw realizacji inwestycji iograniczonej dostepnosci podwykonawcéw bedzie przynajmniej
czesciowo mitygowany przez skupione wewnatrz Grupy kompetencje w zakresie generalnego
wykonawstwa, bezposrednie relacje z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajgcy optymalizacje
wykorzystania zasobow.

Co wiecej, nieruchomosci jako klasa aktywéw, historycznie wykazywaty zdolnos$é¢ do utrzymywania
realnej wartosci w warunkach podwyzszonej inflacji. Na tej podstawie Grupa oczekuje, ze rosngce
koszty realizacji przetoza sie réwniez na wyzsze bazowe stawki najmu, ktére bezposrednio determinuja
mozliwa do uzyskania cene sprzedazy danego projektu.

W zawieranych umowach najmu znajduja sie klauzule stanowiace o indeksacji stawek najmu w oparciu
o wskaznik HICP dla strefy euro (czynsze denominowane sg w EUR), ktory obecnie przekracza poziom
9 punktéw procentowych, co pozwala na podwyzszanie dochodu operacyjnego netto (oraz,
w konsekwencji, ceny transakcyjnej w przypadku sprzedazy nieruchomosci) poszczegélnych projektéw
zasadniczo zgodnie z dynamika inflacji w strefie euro. Klauzule indeksacyjne zawarte w umowach najmu
powinny rowniez w znacznym stopniu zmitygowac¢ negatywny wptyw ogdélnoswiatowego trendu
zacie$niania polityki monetarnej na stopy kapitalizacji nieruchomosci komercyjnych.

Ponadto, ze wzgledu na osigganie przychodéw z tytutu najmu i aranzacji oraz sprzedazy projektéw
denominowanych w EUR oraz rosnacy udziat finansowania dfuznego w tej walucie, Grupa jest
czesciowo odporna na wahania kursu ztotéwki oraz rosnace stopy procentowe na skutek decyzji RPP.

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

Na dziern sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skali
przysztego wptywu wojny w Ukrainie na dziatalno$é¢ Grupy, a w zwigzku z duzg zmiennoscia, Zarzad
Spotki na biezagco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy
poszczegdblnych projektéw, jak i catej Grupy i jej dtugofalowych zamierzen.

21. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 20 pazdziernika 2022 roku Zarzad Spétki podjat uchwate o emisji zabezpieczonych,
oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii P2022D z terminem ich wykupu wynoszacym
3 latai 6 miesiecy od dnia emisji obligacji. W dniu 14 listopada 2022 roku Zarzad Spétki podjat uchwate
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o warunkowym przydziale 16 738 zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela
serii P2022D o tacznej wartos$ci nominalnej 16.738 tys. PLN. Zgodnie z uchwata nr 1070/2022 Zarzadu
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 18 listopada 2022 roku, pierwszy dzien

notowania zostat ustalony na dzien 22 listopada 2022 roku.
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