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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochoddéw

ZA OKRES 9 MIESIECY ORAZ 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2021 ROKU

okres 3 miesiecy
zakonczony dnia

okres 3 miesiecy
zakonczony dnia

okres 9 miesiecy
zakoniczony dnia

okres 9 miesiecy
zakonczony dnia

30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2021 roku 2020 roku 2021 roku 2020 roku
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dziatalnos¢ kontynuowana Nota
Przychody z najmu i aranzacji 8 28223 39 606 9695 5051
Koszty zwiazane z najmemi (17 253) (15 679) (7794) (3881)
aranzacjami
Wynik z najmu i aranzacji 10970 23927 1901 1170
Zysk/strata z wyceny i
sprzedazy nieruchomosci 13 177 552 93161 68 965 58 367
inwestycyjnych
Zysk/strata z nieruchomosci 188522 117088 70866 59537
inwestycyjnych
Koszty ogdlnego zarzadu 7 (28 668) (13936) (15497) (5151)
Pozostate przychody 8486 6591 4538 3701
operacyjne
Pozostate koszty operacyjne (2 565) (6057) (711) (1308)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 165775 103 686 59196 56779
Przychody finansowe 11 1826 1923 1761 (80)
Koszty finansowe 11 (29 682) (39 182) (22 734) (8 626)
Udziat w zyskach jednostek
wspdtkontrolowanych 17 9606 1331 293 1331
wycenianych metodg praw
wtasnosci
Zysk brutto 147 525 67758 38516 49404
Podatek dochodowy 12 (29171) (28759) (8 674) (24052)
Zysk netto z dziatalnosci 118354 38999 29842 25352
kontynuowanej
Zysk netto za okres 118 354 38 999 29842 25352
Inne catkowite dochody
Pozycje, ktére mogqg podlegac
przeklasyfikowaniu do zysku
w kolejnych okresach
sprawozdawczych:
Réznice kursowe z przeliczenia
jednostek zagranicznych (3) (36) (17) 12
Inne catkowite dochody netto (3) (36) (17) 12
CALKOWITY DOCHOD ZA 118 351 38963 29825 25364
OKRES
Zysk na jedng akcje:
(—Prl)-c'ﬁ:i)stawowy z zysku za okres 10 613 017 1,30 011
- rozwodniony z zysku okres 10 6,08 017 127 011

(PLN)
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

NA DZIEN 30 WRZESNIA 2021 ROKU

AKTYWA

Aktywa trwate

Aktywa niematerialne
Wartosc firmy

Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne

Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych

wycenianych metoda praw wtasnosci
Pozostate aktywa finansowe
Pozostate aktywa niefinansowe
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu najmu oraz pozostate
naleznosci

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny (przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej)

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Rdéznice kursowe z przeliczenia jednostki
zagranicznej

Zyski zatrzymane

Kapitat wtasny ogétem

Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowigzania inwestycyjne
Zobowigzania z tytutu leasingu
Pozostate zobowigzania finansowe
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowiazania inwestycyjne

Zobowiazania z tytutu leasingu

Pozostate zobowigzania finansowe

Pozostate zobowigzania niefinansowe
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego

Zobowiazania ogétem

KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA

Nota 30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
(niebadane)
87 151
82425 82425
6102 7555
13 1735463 1118426
17 40244 29013
15 29941 50016
3457 3442
2608 997
1900 327 1292025
49498 32954
43173 29268
17 78
15 30570 11825
49055 25290
16 62437 13449
234750 112864
2135077 1404889
981923 669521
323677 226177
83356 -
(50) (47)
574 940 443391
981923 669521
14 649 985 451639
14 59428 28449
16 183 11309
12425 10861
14 - 1217
46 326 31199
784347 534674
11413 9790
14 152231 66984
14 10163 -
136 326 102 328
2407 1143
14 44 670 6487
7 365 6654
2226 3156
2006 4152
368807 200 694
1153154 735368
2135077 1404 889
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw

pienieznych
ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONICZONY DNIA 30 WRZESNIA 2021 ROKU

okres 9 miesiecy zakonczony

okres 9 miesiecy zakonczony

dnia 30 wrzesnia 2021 roku dnia 30 wrzesnia 2020 roku
Nota (niebadane) (niebadane)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk/(strata) brutto 147 525 67758
Korekty o pozycje: (248 450) (184 874)
Amortyzacja 2501 1231
Koszty z tytutu ptatnosci na bazie akcji wtasnych 6334 (1713)
Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci 13 (177 552) (93161)
U.d2|a+ w (zyskach) stratach netton’ed.nostek (9 606) (1331)
ujmowanych metoda praw wtasnosci
Wycena instrumentow pochodnych 11 (188) 272
(ZWlekszgn|e)/zmn|ejszen|e stanu n'alezln‘osu z (13 905) (3082)
tytutu najmu oraz pozostatych naleznosci
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu zapaséw (16 544) (15251)
(ZWlek,szen|e)/zmn|ejszen|e stanu pozostatych (23780) (30044)
aktywow
Zw‘leks‘zen|e/(zmn,|ejs'zen.|e) stanu zobowiazan z 1404 (24 417)
wyjatkiem kredytow i pozyczek
Odsetki 13809 14 252
Podatek dochodowy zaptacony (17 740) (43299)
Pozostate (13 183) 11 669
Srodki p.len_lezne netto z dziatalnosci (100 925) (117 116)
operacyjnej
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wptywy 25296 594409
Sprzedaz rzeczowych aktywoéw trwatych i

Ll . 88 82
aktywoéw niematerialnych
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - 556 398
Sptata udzielonych pozyczek 24414 36 141
Odsetki otrzymane 794 1788
Wydatki 400 985 299741
Nabyc[e rzgczowyc.h aktywow trwatych i 579 215
aktywoéw niematerialnych
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 395297 286021
Udzielenie pozyczek 5109 13505
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci (375 689) 294 668

inwestycyjnej
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw

pienieznych - c.d.
ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2021 ROKU

okres 9 miesiecy zakonczony
Nota dnia 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane)

Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci

okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2020 roku
(niebadane)

finansowe;j
Whplywy 677 923 436073
Wptywy z tytutu emisji akcji 180856 -
Wp’ryW}/ z tytutu zaciagniecia pozyczek/ 373983 436073
kredytow
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 43696 -
Otrzymane finansowanie w ramach faktoringu 79388 )
odwrotnego
Wydatki 152321 545982
Sptata pozyczek/kredytow 92052 441337
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 2700 88 143
Faktoring odwrotny - ptatnosci na rzecz faktora 41016 -
Sp’ra'ta gtéwnej czesci zobowigzan z tytutu 1798 905
leasingu
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu 277 426
Ods.etkll od kred}/tpw, pozyczek oraz dtuznych 14 478 11171
papierow wartosciowych
Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki

L - 4000
dominujacej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 525602 (109 909)
Z.\Nle.ks.;zenle./gzmnlejs.zenle) n’etto stanu srodkow 48988 67 643
pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu 13449 41818
Srodki pieniezne na koniec okresu 62437 109461
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

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

Réznice kursowe

, . z przeliczenia . Kapitat wtasny
Nota Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy jednostki Zyski zatrzymane ogdtem
zagranicznej
Na dzien 1 stycznia 2021 roku 226177 - (47) 443391 669521
Zysk/(strata) netto za okres - - - 118 354 118 354
Inne catkowite dochody netto za okres - - (3) - (3)
Catkowity dochéd za okres - - (3) 118 354 118351
Emisja akgji 97 500 83356 - - 180856
Wycena programu motywacyjnego - - - 13195 13195
Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku 323677 83356 (50) 574940 981923
ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2020 ROKU (niebadane)
Réznice kursowe
. z przeliczenia . Kapitat wtasny
Nota Kapitat podstawowy jednostki Zyski zatrzymane ogdtem
zagranicznej
Na dzien 1 stycznia 2020 roku 226177 2 303391 529570
Zysk/(strata) netto za okres - - 38999 38999
Inne catkowite dochody netto za okres - (36) - (36)
Catkowity dochéd za okres - (36) 38999 38963
Wycena programu motywacyjnego - - (1713) (1713)
Dywidenda - - (4 000) (4 000)
Na dzien 30 wrzesnia 2020 roku 226177 (34) 336 677 562820
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Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdlne

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

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

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

Czas trwania Jednostki Dominujacej oraz jej spétek zaleznych jest nieoznaczony.

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

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

Dzieki doswiadczeniu ekspertéw Grupy oraz wypracowanemu know-how, Grupa dysponuje zasobami
wtasnymi, w petni zintegrowanymi wewnetrznie, obstugujacymi procesy inwestycyjne w obszarach:
(i) wyszukiwania i selekcji nieruchomosci gruntowych, (ii) kompleksowego projektowania obiektéw (wtasne
biuro projektowe, posiadajgce kompetencje inzynierskie i architektoniczne), (iii) petnienia funkcji generalnego
wykonawecy, z kluczowym dla Grupy zespotem odpowiedzialnym za kontakty z dostawcami materiatéw i ustug,
(iv) komercjalizacji oddanych do uzytku powierzchni, (v) obstugi formalnoprawnej, (vi) aktywnego zarzadzania
budynkami w fazie operacyjnej (w okresie od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie do sprzedazy) oraz (vii)
koordynacji proceséw sprzedazy ukonczonych projektow.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 9 i 3 miesiecy
zakonczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku i na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za
okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzes$nia 2020 roku i, w zakresie sprawozdania z sytuacji finansowej,
na dzien 31 grudnia 2020 roku.

Kwartalny wynik finansowy moze nie odzwierciedla¢ w petni mozliwego do zrealizowania wyniku finansowego
zarok obrotowy.

2. Zmiany w sktadzie Grupy

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku utworzone zostaty spétki celowe Cavatina SPV
22 Sp.zo.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
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Sp.zo.0., w ktérych Jednostka Dominujgca posiada 100% udziatéw. Zlikwidowana zostata spétka
Cavatina & Partners UK LTD. Zakupione zostato 100% udziatéw w spotce Carrasquin Sp. z 0.0. przez spotke
Cavatina SPV 21 Sp. z 0.0., w ktérej Jednostka Dominujaca posiada 100% udziatéw. Wartos¢ aktywéw netto
spotki Carrasquin Sp. z 0.0. na dzien nabycia udziatéw wyniosta 4 tys. PLN.

Wyzejwymienione spétki zostaty objete konsolidacjg metoda petna w niniejszym Sprawozdaniu. Metodg petna
konsolidowane sg wszystkie spotki kontrolowane przez Grupe (w przypadku Grupy s to wszystkie spotki
zalezne, w ktérych Jednostka Dominujace posiada bezposrednio lub posrednio 100% udziatéw), a jednostki
wspoétkontrolowane konsolidowane sg metoda praw wtasnosci. Na dziert 30 wrzesnia 2021 roku w sktad Grupy
wraz z Jednostka Dominujacg wchodzito 39 jednostek kontrolowanych przez Grupe i jedna jednostka
wspoétkontrolowana.

Po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania utworzone zostaty nastepujace spoétki:
Cavatina CUW Sp. z o.0. oraz spétki celowe Cavatina SPV 27 Sp. z o.0., Cavatina SPV 28 Sp. z o0.0., Cavatina
SPV 29 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 30 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 31 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0.

3. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe (,Sprawozdanie’) zostato
sporzadzone przez Jednostke Dominujaca zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34
,Srédroczna Sprawozdawczo$¢ Finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”).

Srédroczne skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz
ujawnien wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tacznie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za rok 2020 zatwierdzonym do publikacji w dniu 21 maja 2021 roku.

Dane w niniejszych srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane
w tysigcach polskich ztotych, tj. walucie funkcjonalnej i prezentacji Grupy, po zaokragleniu do petnych tysiecy.
Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade
kosztu historycznego, za wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz pochodnych instrumentéw finansowych
wycenianych wedtug wartosci godziwej, ktérej zmiana ujmowana jest w skonsolidowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochodéw.

Niniejsze sSrédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Zarzad Jednostki Dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania istnienia faktéw
i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez jednostki
wchodzace w sktad Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nie
dotychczasowej dziatalnosci.

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Grupa wykazuje ujemne kapitaty obrotowe netto w wysokosci 134 058 tys.
PLN, co ma bezposredni zwigzek z charakterystyka prowadzonej przez nig dziatalnosci, ktéra oznacza
ponoszenie istotnych naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne w ramach aktywéw trwatych, podczas gdy
czes$¢ pozyskanego finansowania dtuznego ma charakter finansowania krétkoterminowego. W praktyce
dtuzne finansowanie krétkoterminowe to gtéwnie kredyty obrotowe w wysokosci 65001 tys. PLN, ktére
podlegajg prolongacie. Na ujemne kapitaty obrotowe netto istotny wptyw maja rowniez zobowigzania wobec
podwykonawcéw wykonujacych poszczegdlne zakresy prac na realizowanych przez Grupe inwestycjach,
w kwocie 136326 tys. PLN, ktore drugostronnie ujmowane sg jako element kosztu wytworzenia
nieruchomosci inwestycyjnych. Ponoszenie naktadéw inwestycyjnych skutkujacych rozpoznawaniem
zobowigzan z tego tytutu jest niezbedne aby osiggac kolejne etapy zaawansowania inwestycji, ktore z kolei,
w przypadku projektéw z podpisanymi juz umowami kredytowymi, pozwalajg na uruchamianie finansowania




Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |11 kwartat zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

bankowego (lub wyptate kolejnych jego transz). Uzyskane finansowanie bankowe, ktére ma charakter
dtugoterminowy, jest nastepnie przeznaczane na uregulowanie zobowigzan inwestycyjnych - de facto
dochodzi zatem do konwersji krétkoterminowych zobowigzann inwestycyjnych na dtugoterminowe
finansowanie z tytutu zaciggnietych kredytéw. W zwigzku z tym, zdaniem Zarzadu ujemne kapitaty obrotowe
netto nie stanowia zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci przez Grupe.

W ramach opracowanej strategii Grupa, w tym spoétki celowe realizujgce poszczegélne inwestycje, finansuje
swoja dziatalnos¢ poprzez zaangazowanie sSrodkéw wtasnych na poczatkowym etapie budowy, a na kolejnych
etapach budowy poprzez kredyty bankowe, pozyczki albo emisje papieréw dtuznych. Szczegdty dotyczace
struktury finansowania dziatalnosci Grupy zostaty przedstawione w nocie 14. Zgodnie z tymi umowami Spétka
(Grupa) jest zobowigzana do realizacji szeregu wymogéw, w tym miedzy innymi do terminowej sptaty rat
i odsetek oraz spetniania okreslonych wskaznikéw finansowych mierzonych w oparciu o dane skonsolidowane
Grupy, grupy w sktad ktoérej wchodzi Grupa oraz dane jednostkowe poszczegdlnych spétek celowych
realizujgcych projekty inwestycyjne, ktére na dzier 30 wrzesnia 2021 roku zostaty spetnione.

Zarzad Spétki przygotowat prognoze finansowa (przeptywéw finansowych) Grupy na okres 12 miesiecy po
dniu bilansowym. Przygotowujac te prognoze Zarzad przyjat szereg zatozen, sposréd ktérych najwazniejsze
dotycza:

1. dalszego pozyskiwania finansowania zewnetrznego w postaci kredytow, pozyczek, wptywow z tytutu
emisji obligacji w celu pokrycia zapotrzebowania na srodki finansowe zwigzanego z finansowaniem
kolejnych etapéw budéw projektéw inwestycyjnych,

2. kontynuowania trwajacych proceséw inwestycyjnych,

3. realizacji transakcji zakupu gruntéw pod kolejne przedsiewziecia inwestycyjne,

4. sukcesywnego pozyskiwania najemcow na inwestycje zakonczone oraz te w trakcie realizacji.

W przygotowanej prognozie przeptywéw finansowych Zarzad rozwazyt miedzy innymi mozliwy wptyw
czynnikéw takich jak (w tym prawdopodobienstwo ich materializacji i site oddziatywania w konsekwencji
wptywu pandemii COVID-19 na segment nieruchomosci biurowych): utrata kluczowych najemcéw, spadek
obtozenia powierzchni biurowych, spadek stawek czynszowych, wzrost poziomu stosowanych zachet dla
najemcow przy zawieraniu uméw najmu, spadek aktywnosci najemcéw skutkujacy ostabionym popytem na
nowe powierzchnie, utrudniony dostep do finansowania mogacy przetozy¢ sie opdznienia w realizacji
inwestycji, pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnos¢ na rynku nieruchomosci przektadajace sie na
odfozenie w czasie zaplanowanych proceséw sprzedazowych.

W analizie powyzszych czynnikéw, poza wtasnymi obserwacjami, Zarzad uwzglednit réwniez wnioski ptynace
z opracowan wiodacych agencji nieruchomosciowych na temat obecnej i prognozowanej sytuacji w branzy,
ktére wskazujg miedzy innymi na niska ilo$¢ powierzchni biurowej znajdujacej sie budowie, prognozy co do
stopniowo odbudowujacego sie popytu na powierzchnie biurowa oraz prawdopodobienstwo wystgpienia tak
zwanej luki podazowej (tj. sytuacji, w ktorej absorbcja powierzchni biurowej przewyzsza poziom nowej podazy
takiej powierzchni) w najblizszych latach.

W przypadku Grupy, zdecydowana wiekszo$¢ powyzszych czynnikéw dotychczas sie nie zmaterializowata, ate
ktore zostaty odnotowane (zwiekszone oczekiwania instytucji finansowych w zakresie poziomoéw kapitatu
witasnego oraz przednajmu wymaganych do uruchomienia finansowania; spadek aktywnosci najemcow
w zakresie nowych powierzchni, ktéry Grupa uznaje jako przejsciowy i przewiduje powrét po 2021 roku do
warunkéw zblizonych do tych panujgcych przed pandemia) nie miaty istotnego wptywu na dziatalnos$¢ Grupy
i obecnie nie przewiduje sie réwniez istotnej zmiany tego stanu rzeczy w przysztosci. Grupa kontynuuje
dziatalno$¢ w sposdb zasadniczo zblizony do stanu sprzed okresu pandemii, przy zachowaniu odpowiednich
srodkéw ostroznosci wynikajacych zrozporzadzen, obwieszczen i zalecen, a pomimo trwajacej pandemii Grupa
zdotata z sukcesem zakonhczy¢ procesy sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, podpisa¢ kolejne umowy
najmu oraz umowy kredytowe, umowy pozyczek i wyemitowac obligacje zapewniajace dodatkowe Zrddta
finansowania realizowanych inwestycji opisane szerzej w nocie 14.
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W oparciu o przeprowadzong analize Zarzad uznat, ze nawet w przypadku potencjalnych probleméw
z pozyskaniem finansowania kolejnych etapéw poszczegdlnych inwestycji, rozumianych jako przesuniecie
pozyskania takiego finansowania wzgledem zatozonego harmonogramu (w ktérym to harmonogramie Grupa
uwzglednita juz zwiekszone oczekiwania instytucji finansowych w zakresie poziomoéw kapitatu wtasnego oraz
przednajmu wymaganych do uruchomienia finansowania), kontynuacja dziatalnosci Grupy nie jest zagrozona
poniewaz kluczowe inwestycje realizowane przez Grupe majg zapewnione finansowanie badz ich status
zaawansowania (pod katem zaréwno fizycznego zaawansowania prac i jak poziomu przednajmu) pozwala na
uruchomienie takiego finansowania w niedtugim czasie. Dodatkowo Grupe wspiera dotychczas zbudowana
baza kapitatowa (w tym, dzieki przeprowadzonej pierwszej ofercie publicznej akcji) oraz mozliwosc
elastycznego zarzadzania procesem inwestycyjnym (przede wszystkim na skutek zachowania w Grupie
kompetencji zwigzanych z generalnym wykonawstwem).

4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rédrocznego  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok 2020 z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1stycznia 2021 roku i pdzniej. Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz
pierwszy w 2021 roku, nie majg istotnego wptywu na srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy. Grupa nie przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standardéw, interpretacji, ani
nowelizacji, ktore zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie.

4.1. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
usD 3,9925 3,7584
EUR 4,6329 4,6148
GBP 5,3653 5,1327

5. Najwazniejsze zdarzenia w Grupie Kapitatowej jakie miaty miejsce
w okresie sprawozdawczym

DEBIUT SPOtKI NA RYNKU GEOWNYM WARSZAWSKIEJ GIELDY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W dniu 23 lipca 2021 roku Cavatina Holding S.A. zadebiutowata na Gtéwnym Rynku Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie. Wartos¢ oferty wyniosta 187,5 min PLN. Pozyskane z emisji srodki zostaty
przeznaczone na dalszy rozwdj dziatalnosci Grupy, zwtaszcza na zakup nieruchomosdci gruntowych we
Wroctawiu i sfinansowanie naktadow inwestycyjnych w zakresie wybranych projektéw ponoszonych przez
spotki celowe. W ramach IPO (Initial Public Offering) do inwestoréw indywidualnych trafito 907 440 akcji,
natomiast do inwestoréw instytucjonalnych 6 592 560 oferowanych papieréw.

UZYSKANIE POZWOLENIA NA UZYTKOWANIE NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku uzyskano w spdétkach zaleznych od Spoétki
nastepujace pozwolenia na uzytkowania dla budynkéw:

e Equal Business Park D w Krakowie o powierzchni ok. 11 400 m? GLA,
e Palio Office Park A w Gdansku o powierzchni ok. 16 500 m? GLA,
e Ocean Office Park A w Krakowie o powierzchni ok. 13 000 m2 GLA.
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USTANOWIENIE PROGRAMU MOTYWACYJNEGO

W dniu 14 czerwca 2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A. podjeto
uchwate w sprawie ustanowienia programu motywacyjnego w Grupie. Na mocy uchwaty, uczestnikom
programu zostato zaproponowane do 2,22% referencyjnego kapitatu zaktadowego spotki Cavatina Holding
S.A. (tj. kapitatu zaktadowego po rejestracji przez KRS podwyzszenia kapitatu zaktadowego wynikajacego
zemisji akcji serii B przeprowadzanej w trybie oferty publicznej) pod warunkiem przeprowadzenia przez
Cavatina Holding S.A. pierwszej oferty publicznej w okreslonym terminie oraz spetnieniu przez uczestnikéw
programu warunku lojalnosciowego. Umowy uczestnictwa zostaty podpisane 5 lipca 2021 roku, na mocy
ktérych przyznano tacznie 527 836 warrantéw subskrypcyjnych serii A uprawniajacych do objecia akcji na
okaziciela nowej emisji serii C o wartosci nominalnej 13 PLN kazdy po cenie emisyjnej réwnej wartosci
nominalnej. 248 980 warrantéw przyznano Zarzadowi Spétki, a 278 856 pozostatym uczestnikom programu,
w tym 131 959 instrumentéw cztonkom Zarzadu jednej ze spétek zaleznych.

Na dzien sporzadzenia niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego warunki nabycia
uprawnien zostaty spetnione. Uczestnicy programu sg zobowiazani do nierozporzadzania objetymi akcjami
przez okres 12 miesiecy od dnia zapisania akcji na ich rachunkach papierow wartosciowych (lock-up). Wartosc
godziwa jednego przyznanego instrumentu na dzien przyznania zostata oszacowana w wysokosci 25 PLN. Na
dzien 30 wrzesnia 2021 roku wartos¢ rynkowa 1 akcji Spoétki wynosita 24 PLN.

ZAKUP NIERUCHOMOSCI

W dniu 10 sierpnia 2021 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A. tj. Cavatina SPV 15 Sp. z 0.0. zawarta
umowe zakupu nieruchomosci we Wroctawiu za taczng kwote 95 min PLN netto. Na nieruchomosci
realizowana bedzie inwestycja polegajaca na budowie dwdch budynkéw biurowo-ustugowych - Quorum A
i Quorum B - o tacznej powierzchni ok. 69 tys. m? GLA.

6. Wskazanie czynnikow, ktére w ocenie Grupy beda miaty wptyw na
osiggane przez nig wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego
kwartatu

W ocenie Zarzadu Grupy 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 realizacji projektéw Grupy,

e tempo postepu komercjalizacji projektéw Grupy,

e sytuacja na miedzynarodowych rynkach walutowych (w szczegélnosci poziom kursu EUR/PLN),
e realizacja strategii nabywania gruntéw z zamiarem realizacji projektow inwestycyjnych,

e ksztattowanie sie poziomu stép procentowych,

e sytuacjanarynku inwestycyjnym w sektorze nieruchomosci biurowych.

7. Inne informacje, ktére zdaniem Zarzadu Jednostki Dominujacej sa
istotne dla oceny jej sytuacji majgtkowej, finansowej, wyniku
finansowego i ich zmian oraz informacje, ktére s3 istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowigzan emitenta

Wzrost kosztéw ogélnego zarzadu w okresie 9 miesiecy 2021 roku w poréwnaniu do 9 miesiecy 2020 roku
wynika z rozpoznania kosztéw programu motywacyjnego wysokosci 6,3 min PLN, odwrécenia w 2020 roku
kosztéw programu motywacyjnego w wysokosci 1,7 min rozpoznanych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym z catkowitych dochodéw wroku 2019 roku. Pozostaty wzrost wynika gtownie ze wzrostu
wynagrodzen i kosztéw amortyzacji.
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Zarzad Spétki nie zidentyfikowat innych informacji, ktére sg istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej
Grupy oraz jej wyniku finansowego i ich zmian, ktore nie bytyby ujawnione w innych elementach niniejszego
$rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

8. Przychody z najmu i aranzacji

Tabela ponizej przedstawia przychody z tytutu uméw z klientami w podziale na kategorie, ktore
odzwierciedlajg sposdb, w jaki czynniki ekonomiczne wptywaja na charakter, kwote, termin ptatnosci oraz
niepewnos¢ przychoddéw i przeptywdw pienieznych:

okres 9 miesiecy zakoriczony okres 9 miesiecy zakoriczony
dnia 30 wrzesnia 2021 roku dnia 30 wrzesnia 2020 roku

(niebadane) (niebadane)
Przychody z najmu (MSSF 16) 20967 27 554
Przychody z uméw z klientami (MSSF 15), w tym: 7 256 12052
- przychod{y z tytutu service .charge (rozpoznawane 5488 7431
w trakcie $wiadczenia ustugi)
- przychody z tytutu wykonania aranzacji 1768 4621
(rozpoznawane po wykonaniu ustugi)
28223 39606

Sprzedaz jest realizowana wytacznie na terytorium Polski.

Spadek przychoddéw w okresie 9 miesiecy 2021 roku w poréwnaniu do okresu 9 miesiecy 2020 roku wynika ze
sprzedazy w 2020 roku budynkéw A, B, C kompleksu Equal Business Park.

9. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Grupa prowadzi dziatalno$¢ polegajaca na budowaniu oraz komercjalizacji budynkéw biurowych w ramach
jednego segmentu operacyjnego. Dziatalnosé Grupy i jest prowadzona gtdéwnie przez jednostki celowe (SPV),
ktoére s wiascicielem poszczegdlnych nieruchomosci. Proces budowy prowadzony jest przez SPV, ktore
korzystajg z ustug generalnego wykonawstwa $wiadczonych na ich rzecz przez Cavatina GW Sp. z o.o.
W ramach swojej dziatalnosci Grupa wytwarza jednolity produkt jakim jest budynek biurowy, ktéry jest
oferowany jedynie na rynku polskim (brak zréznicowania geograficznego), natomiast decyzje zarzadcze
podejmowane sg w oparciu o informacje obejmujace cate posiadane portfolio nieruchomosci i bez odrebnego
podziatu na wyniki osiggane na generalnym wykonawstwie i procesie deweloperskim. Réwniez w obszarze
zarzadzania zrodtami finansowania Grupa analizuje swojg dziatalno$¢ jako catos¢ niejednokrotnie
wykorzystujgc przeptywy =z dziatalnosci deweloperskiej w dziatalnosci zwigzanej z generalnym
wykonawstwem i odwrotnie. Majac na uwadze charakter dziatalnosci oraz powyzej opisany sposob
zarzadzania nig, Grupa nie wydziela odrebnych segmentéw sprawozdawczych.

10. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W okresie sprawozdawczym Jednostka Dominujgca nie wyptacita i nie zadeklarowata wyptaty dywidendy.

Dywidenda z akcji zwyktych za 2019 rok, wyptacona dnia 22 lipca 2020 roku, wyniosta 4 000 tysiecy PLN
zgodnie zuchwata nr 5/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Cavatina Holding S.A. z dnia 24 czerwca
2020 roku. Wartos¢ dywidendy na jedng akcje zwyktg wyptaconej za rok 2019 wyniosta 0,02 PLN.

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

Gospodarczy KRS w dniu 24 maja 2021 roku.

11. Przychody i koszty finansowe

Odsetki od pozyczek udzielonych

Odsetki bankowe

Wycena pochodnych instrumentéw finansowych
Pozostate przychody finansowe

Przychody finansowe ogétem

Odsetki od kredytéw i pozyczek

Odsetki od obligacji

Odsetki od zobowiazan z tytutu umoéw leasingu
Pozostate odsetki

Zrealizowane koszty instrumentéw pochodnych
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych
Ujemne réznice kursowe

Koszty faktoringu

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

12. Podatek dochodowy

okres 9 miesiecy zakonczony

okres 9 miesiecy zakonczony

dnia 30 wrzesnia 2021 roku dnia 30 wrzesnia 2020 roku
(niebadane) (niebadane)

1548 1530

1 12

188 -

89 381

1826 1923

okres 9 miesiecy zakonczony

okres 9 miesiecy zakonczony

dnia 30 wrzesnia 2021 roku dnia 30 wrzesnia 2020 roku
(niebadane) (niebadane)

16467 15357

975 -

277 426

39 72

- 2891

- 272

7 200 18428

1187 -

3537 1736

29682 39182

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku brutto przed opodatkowaniem wedtug stawki 19%j, z podatkiem
dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy przedstawia sie nastepujaco:

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

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

Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikéw
Réznica, w tym:

Wynikajaca z réznic trwatych

Woynikajaca z podatku minimalnego od nieruchomosci
komercyjnych

Podatek odroczony od udziatéw w jednostce
konsolidowanej metoda praw wtasnosci (pierwotne ujecie)

Sprzedaz udziatéw w jednostce powigzanej

okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2021 roku
(niebadane)

okres 9 miesiecy zakoriczony
dnia 30 wrzesnia 2020 roku
(niebadane)

147525 67758
28030 12874
29171 28759

1141 15 885
1141 (984)
- 303
- 5661
- 10 905
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13. Nieruchomosci inwestycyjne

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

Nieruchomosci inwestycyjne zakornczone

Carbon

Tischnera

Global Office Equal Business

Palio Office

Ocean

Nieruchomosci

Tower Office Park C Park D ParkA  Office Park '""Lejdt‘;svyi‘:f W Razem
Wroctaw Krakéw Katowice Krakéw Gdansk A, Krakéw

Saldo otwarcia, w tym 168 120 309010 30370 - - - 610926 1118426
et ol s - - -

wartos¢ godziwa zgodnie z wyceng** 166 933 309010 30229 - - - 451721 957 893

koszt wytworzenia - - - - - - 155075 155075
Zwiekszenia, w tym: 3954 8577 7203 15079 37431 35004 511891 619 139
(nabyciessktuaizacianycony) : : : : : : 4132 4132
Aktualizacja wartosci godziwej 1777 7001 - 11280 15810 15672 119101 170 641
Naktady inwestycyjne 2057 1576 6 687 3799 21346 18715 387 362 441542
Inne 120 - 516 - 275 617 1296 2824
Transfery**** - - - 68877 103 168 74514 (246 559) -
Zmniejszenia, w tym: - 1785 317 - - - - 2102
Prawo do uzytkowania aktywow (sprzedaz) - - - - - - -
Sprzedaz - - - - - - - -
Aktualizacja wartosci godziwej - - 317 - - - - 317
Inne - 1785 - - - - - 1785
Saldo zamkniegcia, w tym 172074 315802 37256 83956 140599 109518 876 258 1735463
i etesoboume Ll sy - -

wartosc godziwa zgodnie z wyceng*** 170886 315802 37115 83956 140 224 108 802 392460 1249 245

koszt wytworzenia - - - - - - 476 628 476 628

* Nieruchomosci w budowie obejmuja nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz ujmowane wedtug kosztu wytworzenia.

**W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 14 532 tysiecy PL

N.

** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 15 571 tysiecy PLN.
**** Transfer obejmuje wartos$c danej nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia.

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w okresie 9 miesiecy 2021 roku wyniosty 5 405 tys. PLN.

15



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |11 kwartat zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2020 ROKU

Nieruchomosci inwestycyjne zakoriczone

Equal

Equal

Equal

Nieruchomosci

Business Business Business CT?;SE:‘ T'Socf?i'l Zra Chmielna 89 GIOIE:LI(() (f:flce inwestycy'jne Razem
Park A Park B ParkC ! Warszawa ) w budowie*
Krakéw Krakéw Krakéw Wroctaw Krakow Katowice
Saldo otwarcia, w tym 73948 173938 200 149 158 750 260060 - - 442581 1309426
lmdesioiae b ese e g g2 e - - wm wem
wartosc godziwa zgodnie z wyceng** 72820 173023 199883 158 156 260060 - - 264 100 1128042
koszt wytworzenia - - - - - - - 165 202 165 202
Zwigkszenia, w tym: 2280 3982 11031 11001 48 950 161900 26343 446 800 712287
a?!ggSo uzytkowania aktywdw (nabycie/aktualizacja ) ) ) 594 ) ) 141 1179 1914
Aktualizacja wartosci godziwe;j - - - - 13373 93470 10942 140210 257 995
Naktady inwestycyjne 2280 3982 11031 8054 24 347 68430 15260 305098 438482
Inne - - - 2353 11230 - - 313 13896
Transfery**** - - - - - 274 428 4027 (278 455) -
Zmniejszenia, w tym: 76228 177 920 211180 1631 - 436 328 - - 903 287
Prawo do uzytkowania aktywoéw (sprzedaz) 1128 915 266 - - 10328 - - 12 637
Sprzedaz 75100 177 005 210914 - - 426 000 - - 889019
Aktualizacja wartosci godziwej - - - 1631 - - - - 1631
Saldo zamkniecia, w tym - - - 168 120 309010 - 30370 610926 1118426
s el oot s rave e aw i aw ses
wartosc godziwa zgodnie z wyceng*** - - - 166 933 309010 - 30229 451721 957 893
koszt wytworzenia 155075 155075

* Nieruchomosci w budowie obejmuja nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz ujmowanych wedtug kosztu wytworzenia.
**W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 636 tysiecy PLN.

** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 14 532 tysiecy PLN.
**** Transfer obejmuje wartos$c danej nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia.

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w 2020 roku wyniosty 17 566 tys. PLN.
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Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spotka Akcyjna
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |11 kwartat zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2020 ROKU (niebadane)

Nieruchomosci inwestycyjne zakoriczone

Equal Equal Equal Carbon Tischnera Nieruchomosci
Business Business Business Tower Office Chmielna 89 inwestycyjne w Razem
Park A Park B ParkC ! Warszawa budowie*
p p p Wroctaw Krakow
Krakow Krakow Krakow

Saldo otwarcia, w tym 73948 173938 200 149 158 750 260060 - 442581 1309426
- qdrebnie ujet.e zobowie}zanie z tytutu leasingu (prawo 1128 915 266 504 ) ) 13278 16 181
wieczystego uzytkowania gruntu)

wartosc godziwa zgodnie z wyceng** 72820 173023 199883 158 156 260060 - 264100 1128042

koszt wytworzenia - - - - - - 165 202 165 202
Zwiekszenia, w tym: 2280 3982 11039 6945 40291 161901 277710 504 148
Prawo do uzytkowania aktywow (nabycie/aktualizacja ) ) ) ) ) ) 1 1
wyceny)
Aktualizacja wartosci godziwe;j - - - - 8214 93470 13770 115454
Naktady inwestycyjne 2280 3982 11039 6668 23478 68431 263939 379817
Inne - - - 277 8599 - - 8876
Transfery**** - - - - - 274 428 (274 428) -
Zmniejszenia, w tym: 76228 177 920 211188 1264 - 436 329 - 902 929
Prawo do uzytkowania aktywoéw (sprzedaz) 1128 915 266 - - 10 329 12638
Sprzedaz 75100 177 005 210922 - - 426 000 - 889027
Aktualizacja wartosci godziwej - - - 1264 - - - 1264
Saldo zamknigcia, w tym - - - 164431 300 351 - 445 863 910 645
- qdrebnle UJet.e zoboww}zanle z tytutu leasingu (prawo ) ) ) 594 ) ) 2950 3544
wieczystego uzytkowania gruntu)

wartosc godziwa zgodnie z wyceng*** - - - 163837 300351 - 45535 509723

koszt wytworzenia 397 379 397 379

* Nieruchomosci w budowie obejmuja nieruchomosci w budowie wyceniane wedtug wartosci godziwej oraz ujmowanych wedtug kosztu wytworzenia.
**W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 636 tysiecy PLN.

*** W tym aktywo z tytutu liniowego rozliczenia czynszu 9 512 tysiecy PLN.

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

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w okresie 9 miesiecy 2020 roku wyniosty 15 096 tys. PLN.




Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |11 kwartat zakoriczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Obecna sytuacja (globalna ilokalna) zwigzana ze $wiatowa pandemig wirusa COVID-19 powoduje
trudnosci na wielu rynkach iw dtuzszej perspektywie moze przetozy¢ sie na rynek nieruchomosci
komercyjnych. Moze skutkowaé to wydtuzeniem czasu komercjalizacji nieruchomosci lub spadkiem
stawek czynszowych, co w dtuzszej perspektywie moze réowniez wptynaé na mozliwe do osiagniecia ceny
sprzedazy nieruchomosci, jednak to czy zmiany takie wystapig i jaka bedzie ich skala nie mozna obecnie
precyzyjnie przewidziec.

Wptyw pandemii COVID-19 zostat uwzgledniony w wycenach rzeczoznawcdw poprzez podwyzszenie
przez nich stosowanych stép kapitalizacji (o ok. 0,2-0,6% - w zaleznosci od lokalizacji i standardu
nieruchomosci) oraz wydtuzenie oczekiwanych okreséw komercjalizacji budynkéw (o ok. 3-6 miesiecy
- w zaleznosci od lokalizacji i standardu nieruchomosci) wzgledem zatozen stosowanych przed pandemia.

W zwiazku z faktem, ze gospodarka funkcjonuje obecnie w warunkach istotnej niepewnosci, Zarzad Spoétki
na biezgco wraz z pojawiajacymi sie nowymi zdarzeniami rynkowymi monitoruje i weryfikuje szacunki
w zakresie wartosci nieruchomosci.

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

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych na dzier 30 wrzesnia 2021 roku zostaty wykonane bez istotnej
zmiany zatozen w poréwnaniu do wycen wykonywanych na dzien 31 grudnia 2020 roku.

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

e nadzien 30 wrzesnia 2021 roku: Carbon Tower - 93%, Tischnera Office - 77%, Global Office Park
C - 100%, Equal Business Park D - 50%, Ocean Office Park A - 29%, Global Office Park A - 50%,
Palio Office Park A - 43%.

e nadzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania: Carbon Tower - 93%, Tischnera Office - 77%,
Global Office Park C - 100%, Equal Business Park D - 50%, Ocean Office Park A - 34%, Global
Office Park A - 50%, Palio Office Park A - 43%.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci godziwe (nieruchomosci zakonczonych bedacych wtasnosciag
Grupy) na dzien 30 wrzesénia 2021 roku oraz skumulowane marze (skumulowane wyniki z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych) ujete w catkowitych dochodach Grupy do dnia 30 wrzesnia 2021 roku.

Tischnera Carbon Global Office BESi;laelss Palio Office Ocean Office
Office Tower Park C Park A Park A
Park D

Cena sprzedazy n/a n/a n/a n/a n/a n/a

Wartosc godziwa 307047 164 678 36090 80623 133706 108 802
Skumulowana marza
(skumulowany wynik

z wyceny nieruchomosci 131444 72371 11390 31708 56777 30 980
inwestycyjnych) ujeta

w catkowitych dochodach
Grupy

Skumulowana marza

ujeta wrelacjido 43% 44% 32% 39% 42% 28%*

wartosci godziwej (%)

* Obecnie projekt znajduje sie w poczqtkowej fazie komercjalizacji i w miare jej postepu oraz wykonywania prac wykorczeniowych Grupa
oczekuje dalszego rozpoznawania marzy
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okres 9 miesiecy zakonczony okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2021 roku dnia 30 wrzesnia 2020 roku
(niebadane) (niebadane)
Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci
. . 177 552 93161
inwestycyjnych, w tym:
'Zysk/strat‘a zwyceny nieruchomosci 170324 114 190
inwestycyjnych
14. Zadtuzenie
30 wrzeshia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
(niebadane)
Kredyty 609530 361135
Pozyczki od jednostek powigzanych 104 948 104 498
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 87738 52990
Obligacje 69591 28 449
Pochodne instrumenty finansowe 6298 7704
Zobowiazania leasingowe 14832 12004
Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego 38372 -
Zadtuzenie razem 931309 566780
- w tym czes¢ dtugoterminowa 721838 492 166
- w tym czesc krotkoterminowa 209471 74 614

KREDYTY i POZYCZKI

W dniu 15 stycznia 2021 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A,, tj. Cavatina SPV 8 Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie umowe
kredytu zwigzang z przedsiewzieciem inwestycyjnym w postaci budynku biurowego Palio A w Gdansku
przy ul. Jana z Kolna. Maksymalna warto$¢ udzielonego kredytu to 86 045 tys. PLN. Do dnia 30 wrzesnia
2021 roku zostato wyptacone 58 204 tys. PLN. Termin ostatecznej sptaty kredytu po spetnieniu
warunkéw konwersji na kredyt inwestycyjny przypada na dzien 20 grudnia 2036 roku. Umowa objety jest
réwniez kredyt odnawialny na pokrycie VAT od ponoszonych wydatkéw inwestycyjnych w maksymalnej
kwocie 19 000 tys. PLN. Kredyt na pokrycie VAT na dziern 30 wrzesnia 2021 roku nie byt wykorzystany.
Termin ostatecznej sptaty kredytu na pokrycie VAT przypada na 20 czerwca 2023 roku.

W dniu 11 marca 2021 roku Cavatina Holding S.A. z siedzibg w Krakowie zawarta z bankiem AION S.A,,
spotka akeyjng (société anonyme), z siedziba pod adresem Rue de la Loi, 34-1040 Brukselaumowe kredytu
na maksymalna kwote 13 250 tys. EUR. Srodki zostaty przeznaczone na dziatalno$é¢ biezaca Spotki
CavatinaHolding S.A. Do dnia 30 wrzesnia 2021 roku zostata wyptacona cata kwota przyznanego kredytu.
Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na dzien 11 marca 2028 roku.

Ponadto, w okresie sprawozdawczym Grupa zawarta dwie umowy pozyczek od podmiotéw
niepowigzanych, dzieki ktédrym pozyskata ponad 30 min PLN dodatkowego finansowania. Termin sptaty
tych pozyczek przypada na dzien 30 grudnia 2021 PLN dla pozyczki w kwocie 10 334 tys. PLN oraz na
dzien 15 stycznia 2022 roku dla pozyczki w kwocie 5 155 tys. EUR.

W dniu 12 lipca 2021 roku zostata zawarta umowa pomiedzy podmiotami Cavatina GW Sp.z0.0.oraz ING
Bank Slaski S.A. na ustugi faktoringu odwrotnego z limitem do 20 min PLN oraz umowe na kredyt
w rachunku biezagcym z limitem do 15 min PLN z terminem sptaty w dniu 30 maja 2023 roku.

Ponadto dnia 29 lipca 2021 roku zostata zawarta umowa pomiedzy podmiotami Cavatina GW Sp. z o.o.
oraz Bank Ochrony Srodowiska S.A. na kredyt w rachunku biezacym z limitem do 60 min PLN z terminem
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(w tysigcach PLN)

sptaty w dniu 28 lipca 2023 roku.

Réwniez w dniu 29 lipca 2021 roku Spétka Cavatina GW Sp. z o.0. zawarta z podmiotem Alior Bank S.A.
aneks do umowy kredytowej do kredytu w rachunku biezagcym zmieniajagc tym samym warunki
udostepnienia kredytu o wartosci 16 000 tys. PLN, zmniejszajac limit zadtuzenia o 1000 tys. PLN pod
koniec kazdego miesigca poczawszy od wrzesnia 2021 roku do ostatecznej kwoty 12 000 tys. PLN, ktére
pozostang do wykorzystania do dnia 28 lipca 2022 roku.

W dniu 30 lipca 2021 roku spétka zalezna od Cavatina Holding S.A., Cavatina SPV 14 Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie umowe kredytu
Zwigzang z przedsiewzieciem inwestycyjnym w postaci budynku biurowego Palio B w Gdansku przy
ul. Jana z Kolna. Maksymalna wartos$¢ udzielonego kredytu to 42 min PLN. Termin ostatecznej sptaty
kredytu po spetnieniu warunkéw konwersji na kredyt inwestycyjny przypada na dzierh 20 czerwca 2037
roku. Umowa objety jest réwniez kredyt odnawialny na pokrycie VAT od ponoszonych wydatkéw
inwestycyjnych w maksymalnej kwocie 6,5 min PLN. Termin ostatecznej sptaty kredytu na pokrycie VAT
przypada na 20 grudnia 2023 roku. Na dziert 30 wrzesnia 2021 roku srodki z obydwadch kredytow nie byty
wykorzystane.

W dniu 19 sierpnia 2021 spétka zalezna od Cavatina Holding S.A., Cavatina SPV15 Sp. z 0.0. z siedzibg w
Krakowie zawarta z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytu obrotowego na refinansowanie
VAT od zakupu gruntu potozonego we Wroctawiu na kwote 19,55 min PLN, termin ostatecznej sptaty
kredytu przypada na dzien 31 maja 2022 roku.

W dniu 30 wrzesnia 2021 roku nastgpita konwersja na kredyt inwestycyjny zadtuzenia Spétki Carbon
Tower Sp. z 0.0. oraz sptata zadtuzenia z tytuty kredytu rewolwingowego, dajac taczne zadtuzenie z tytutu
kredytu inwestycyjnego w kwocie 23 118 tys. EUR. Termin ostatecznej sptaty kredytu inwestycyjnego
przypada na dzien 20 grudnia 2030 roku.

W okresie sprawozdawczym Cavatina Holding S.A, Cavatina SPV 12 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 7 Sp. z o.o0.
oraz Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. sptacity tacznie 70 min PLN pozyczek otrzymanych od podmiotu,
dominujacego, tj. Cavatiny Sp. z 0.0. W tym samym czasie, Grupa uzyskata 66 min PLN pozyczek od
podmiotu dominujacego.

W 2021 roku spétka z Grupy Kapitatowej (Cavatina GW sp. z 0.0.) zawarta umowe faktoringu odwrotnego,
na mocy ktérej faktor dokonuje w jej imieniu sptaty faktur inwestycyjnych na rzecz podwykonawcéw w
terminie ich wymagalnosci. Jednoczesnie, zgodnie zumowa sptata na rzecz faktora nastepuje w terminie
od 120 do 150 dni od dnia przekazania faktur faktorowi lub daty wystawienia faktury, w zaleznosci od
modelu sptaty faktora. W zwiazku z wydtuzeniem terminu sptaty, Grupa ponosi koszty odsetek za wyzej
wspomniany okres, ustalanych w oparciu o zmienng stope procentowa. Grupa traktuje faktoring
odwrotny jako forme finansowania krétkoterminowego, ktéra pozwala Grupie na elastyczne zarzadzanie
terminami ptatnosci za zobowigzania inwestycyjne. W zwigzku z powyzszym zobowigzania z tytutu
faktoringu odwrotnego sg prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozostatych
zobowiagzan finansowych. Sptate zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego na rzecz faktora Grupa
prezentuje w czesci finansowej sprawozdania z przeptywoéw pienieznych. W ocenie Grupy, prezentacja
wczesci finansowej sprawozdania z przeptywéw pienieznych przeptywédw z tytutu faktoringu
odwrotnego w adekwatny sposéb odzwierciedla charakter tego zobowigzania i cel korzystania przez
Grupe z faktoringu odwrotnego - finansowanie dziatalnosci Grupy poprzez wydtuzenie terminéw
ptatnosci za zobowigzania inwestycyjne. Jednoczesnie, w ocenie Grupy faktor petni role agenta Grupy
w rozliczeniach z podwykonawcami realizujac jedynie zlecenia ptatnicze na zadanie i w imieniu Grupy.
W zwiazku z tym, w momencie sptaty faktur inwestycyjnych w faktoringu odwrotnym, Grupa prezentuje
we wptywach finansowych otrzymane finansowanie od faktora oraz w wydatkach inwestycyjnych - sptate
na rzecz podwykonawcéw. W pozostatych zobowigzaniach finansowych Grupa, poza zobowigzaniami
z tytutu faktoringu odwrotnego, prezentuje wycene instrumentéw pochodnych.

20
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Pozostata zmiana salda zobowigzan z tytutu kredytéw wynika z uruchamiania kolejnych transz
i zaplanowanej sptaty czesci kapitatowych kredytéw bankowych ktére Grupa posiadata juz na dzien
31 grudnia 2020 roku.

EMISJA OBLIGACIJI

W dniu 5 stycznia 2021 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych S.A. podjat uchwate w przedmiocie
wyznaczenia pierwszego dnia notowan (8 stycznia 2021 roku) w alternatywnym systemie obrotu na rynku
Catalyst obligacji na okaziciela serii E wyemitowanych przez Cavatina Holding S.A. na mocy uchwaty
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spétki Cavatina Holding S.A. z dnia 18 listopada
2020 roku. Spotka dokonata przydziatu 20 000 obligacji serii E, data ostatecznego wykupu przypada na
dzien 21 czerwca 2024 roku.

W dniu 31 marca 2021 roku Cavatina Holding S.A. z siedzibg w Krakowie wyemitowata 23 196 obligacji
na okaziciela serii F o tacznej wartosci nominalnej 23 196 tys. PLN. Termin ostatecznego wykupu obligacji
przypada na dzien 31 marca 2024 roku. W dniu 29 wrzesnia 2021 roku nastgpit wczesniejszy wykup
obligacji w kwocie 2700 tys. PLN, zmniejszajac tym samym saldo zadtuzenia na dzien 30 wrzesnia
2021 roku do kwoty 20 496 tys. PLN.

W dniu 27 maja 2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A. podjeto
uchwate w przedmiocie emisji obligacji serii E1. Ponadto Zarzad Cavatina Holding S.A. podjat w dniu
15 czerwca 2021 roku uchwate w przedmiocie wstepnej alokacji obligacji na okaziciela serii E1 - kwota
zapiséw wyniosta 20 500 tys. PLN. Obligacje serii E1 zostaty dopuszczone do obrotu i s3 notowane
w alternatywnym systemie obrotu na rynku Catalyst, poczawszy od dnia 29 czerwca 2021 roku. Termin
ostatecznego wykupu obligacji przypada na dzien 22 grudnia 2024 roku.

15. Pozostate aktywa finansowe

30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
(niebadane)

Pozyczkiudzielone 31912 50034
Pozostate naleznosci - -
Pozyczka dla Zarzadu - 405
Pochodne instrumenty finansowe - -
Pozostate aktywa finansowe, w tym: 28599 11402

depoz.yty.ustanowmne w celu zabezpieczenia sptaty 29191 9203

zadtuzenia

kaucje wptacone przez najemcéw 6408 2199
Razem 60511 61841
- krétkoterminowe 30570 11825
- dtugoterminowe 29941 50016

16. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sktadaja sie z nastepujacych pozycji:

30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
(niebadane)
Srodki pieniezne w banku i w kasie 62437 13449
Razem 62437 13449
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17. Inwestycje w jednostkach wspoétkontrolowanych wycenianych
metoda praw wtasnosci

Tabela ponizej przedstawia uzgodnienie aktywéw netto jednostki wspétkontrolowanej do wartosci
bilansowych udziatéw w spétce Cavatina Office Sp. z o.0. ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym Grupy:
30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
(niebadane)

Aktywa netto wspdlnego przedsiewziecia 114 983 87 536
Procentowy udziat Grupy w udziatach spotki 35% 35% 35%
Wytaczenie zysku na transakcji w ramach Grupy - (1625)
\év(j\rtosc bilansowa udziatéw w spétce Cavatina Office Sp. z 40244 29013

18. Instrumenty finansowe
18.1. Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentow finansowych

Wedtug oceny Grupy wartos$¢ godziwa naleznosci handlowych, zobowigzan z tytutu dostaw i ustug,
zobowigzan inwestycyjnych, krétkoterminowych pozyczek udzielonych oraz krétkoterminowych
zobowigzan finansowych nie odbiega istotnie od wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na kroétki
termin zapadalnosci.

Wartos¢ bilansowa kredytéw i pozyczek otrzymanych, obligacji oraz pozyczek udzielonych, ktoére
wyceniane s3 na podstawie przeptywéw pienieznych zdyskontowanych aktualng rynkowg stopa
procentowa rowniez nie odbiega znaczaco od wartosci godziwej.

18.2. Pochodne instrumenty finansowe

Instrumenty pochodne, s3 wyceniane wedtug wartosci godziwej, ustalanej w oparciu o wyceny
otrzymywane od instytucji bankowych sporzadzane na bazie kwotowan z rynku miedzybankowego. Zysk
lub strata z tytutu przeszacowania do wartosci godziwej sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat biezacego
okresu.

Tabela ponizej przedstawia wartosci instrumentéw finansowych ujete w pozostatych aktywach

finansowych oraz pozostatych zobowigzaniach finansowych.

30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
(niebadane)

Pozostate zobowiqgzania finansowe

Kontrakty IRS na stope procentowg 335 -
Walutowe kontrakty terminowe typu forward 5963 7704
Razem 6298 7704
- w tym czesé dtugoterminowa - 1217
- w tym czesc krotkoterminowa 6298 6487

Zyski/straty z tytutu instrumentéw pochodnych przedstawia ponizsza tabela.

okres 9 miesiecy zakonczony okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2021 roku dnia 30 wrzesnia 2020 roku
(niebadane) (niebadane)
Zysk / (strata) z tytutu rozliczenia instrumentow
- (2891)

pochodnych
F’rzychody/l(koszty) z tytutu aktualizacji 188 (272)
instrumentéw pochodnych
fayzs: n/] (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw 188 (3163)
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19. Transakcje z podmiotami powigzanymi
Ponizsza tabela przedstawia tagczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi w okresie 9 miesiecy zakoriczonym dnia 30 wrzes$nia 2021 roku.

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

Odsetki - odniesione

Sprzedaz (w w koszty finansowe Odsetki - Pozostate Pozostate Wyp+acong
tym pozostate . . . L. dywidendy i
Zakupy i zwiekszajgce wartosc przychody koszty przychody X
przychody . . . . . udziaty w
. nieruchomosci finansowe finansowe finansowe
operacyjne) . . zyskach
inwestycyjnych

Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla) - 11 3702 - 3292 87 -
Cavatina Office Sp. z 0.0. (jednostka wspétkontrolowana) 102 1232 - - - - -
Pensieri Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 6 - 16 - - -

Societa Agricola Pensieri di Cavatina Srl (spdtka zalezna od Cavatina
- 80 - 140 - - -

Sp.z0.0.)

Resi Capital Sp. z 0.0. (spétka siostra wobec Cavatina Holding S.A.) - 6 - - - - -
ReCap SPV 1 Sp.z o0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) 5 6 - - - - -
ReCap SPV 2 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 15370 - - - - -
ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. (spétka zalezna od Resi Capital S.A.) - 6 - - - - -
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) 1 155 - - - - -
ReCap SPV 5 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 6 - - - - -
Globiana Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Cavatina Sp.z 0.0.) - 62 - - - - -
ReCap SPV 6 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 5 - - - - -
ReCap SPV 7 Sp. z 0.0. (spbtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 5 - - - - -
ReCap SPV 8 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 5 - - - - -
ReCap SPV 9 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 5 - - - - -
ReCap SPV 10 Sp. z 0.0. (spbtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 5 - - - - -
ReCap SPV 11 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 5 - - - - -
ReCap SPV 12 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.) - 6 - - - - -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) - 5 - - - - -
GABMED Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.) - 5 - - - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza 1425 114 - 39 - - -
Razem 1533 17 100 3702 195 3292 87 -
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NA DZIEN 30 WRZESNIA 2021 ROKU (niebadane)

Naleznosci z
tytutu dostaw,
robot i ustug

Zobowigzania
z tytutu dostaw,
robét i ustug

Pozyczki
udzielone

Pozyczki
otrzymane

Inne naleznosci

Inne
zobowiazania

Transakcje spétek z Grupy z jednostkami powigzanymi
Cavatina Sp. z o.0. (jednostka dominujgca najwyzszego szczebla)
Cavatina Office Sp. z 0.0. (jednostka wspdtkontrolowana)

Pensieri Sp. z o0.0. (spotka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.)

Societa Agricola Pensieri di Cavatina Srl (spétka zalezna od
Cavatina Sp.z0.0.)

Resi Capital Sp. z 0.0. (spdtka siostra wobec Cavatina Holding S.A.)
ReCap SPV 1 Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Resi Capital S.A.
ReCap SPV 2 Sp.zo.0.

)

spobtka zalezna od Resi Capital S.A.)

ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
)

)

(
(
(
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Resi Capital S.A.
ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Resi Capital S.A.
Globiana Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.)
ReCap SPV 6 Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 7 Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 8 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 9 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 10 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 11 Sp. z0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
ReCap SPV 12 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi Capital S.A.)
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca)

GABMED Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Cavatina Sp. z 0.0.)
Zarzad i Rada Nadzorcza
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(G, RO, RO, BN E, RO, B O,

17

26

193

29438
609

1344

104 948

87
78

3292

Razem

19046

221

31391

104 948

665

3292

W ramach programu motywacyjnego opisanego w pkt. 5 niniejszego sprawozdania, Spoétka przydzielita cztonkom Zarzadu jednostki dominujacej 248 980
warrantéw subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych do objecia akcji na okaziciela nowej emisji serii C o wartosci nominalnej 13 PLN kazdy po cenie emisyjnej rownej

wartos$ci nominalnej oraz o wartosci godziwej 25 PLN.

24



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |11 kwartat zakoriczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku

(w tysigcach PLN)

OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2020 ROKU (niebadane)

Odsetki -
odniesione
Sprzedaz (w tym w koszty Odsetki - Pozostate Wyptacone
pozostate finansowe Pozostate koszty . .
Zakupy L . przychody - przychody dywidendy i
przychody i zwiekszajace . finansowe . .
. i finansowe finansowe udziaty w zyskach
operacyjne) wartosé
nieruchomosci
inwestycyjnych
Transakcje spétek z Grupy z
jednostkami powigzanymi
Cavatina Sp.zo.o. (jednostka 546 21 5930 435 ) ) 4000
dominujaca)
Cavaltlna Office Sp. z 0.0. (jednostka 1030 291 ) 204 ) )
wspoétkontrolowana)
Pensieri Sp. z o.0. (spétka zalezna od
- - 5 - 2 - - -
Cavatina Sp.z0.0.)
Societa Agricola Pensieri di Cavatina Srl ) ) ) 309 ) ) )
(spbtka zalezna od Cavatina Sp.z 0.0.)
Resi Capital Sp. z 0.0. (spétka siostra ) 5 ) ) ) ) )
wobec Cavatina Holding S.A.)
ReCap SPV 2 Sp. z 0.0. (spétka zalezna ) 1 ) ) ) ) )
od Resi Capital S.A))
ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. (spétka zalezna ) 1 ) ) ) ) )
od Resi Capital S.A))
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (spétka zalezna ) 1 ) ) ) ) )
od Resi Capital S.A))
ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. (spétka zalezna ) 1 ) ) ) ) )
od Resi Capital S.A))
Zarzad i Rada Nadzorcza 2297 78 - 1 - - -
Razem 3873 331 5232 951 - - 4000
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NA DZIEN 30 WRZESNIA 2020 ROKU (niebadane)

Naleznosci z tytutu
dostaw, robot i
ustug

Zobowigzania
z tytutu dostaw,

robot i ustug

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane

Inne naleznosci

Inne zobowiazania

Transakcje spétek z Grupy z jednostkami
powigzanymi
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca)

Cavatina Office Sp. z 0.0. (jednostka
wspotkontrolowana)

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

Societa Agricola Pensieri di Cavatina Srl
(spdtka zalezna od Cavatina sp.z 0.0.)

Resi Capital Sp. z 0.0. (sp6tka siostra wobec
Cavatina Holding S.A.)

ReCap SPV 1 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi
Capital S.A)

ReCap SPV 2 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi
Capital S.A)

ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Resi
Capital S.A)

ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Resi
Capital S.A)

ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od Resi
Capital S.A)

Zarzad i Rada Nadzorcza

270

447

2307
41887

18286

100

157 508

73

Razem

285

447

62580

157 508

73

26



Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za |11 kwartat zakoriczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku
(w tysigcach PLN)

POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM POWIAZANYM NA DZIEN 30 WRZESNIA 2021 ROKU (niebadane)

Naleznosci z Naleznosci z tytutu
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta tytutu pozyczki . 1zty Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
(EUR) pozyczki (PLN)
Cavatina GW Sp.z o.0. Pensieri Sp. z 0.0. 609 Wibor + marza 03.04.2022 brak
Cavatina Holding S.A. Cavatina Office Sp. z o.0. EUR 6354 29438 Wibor + marza 31.12.2037 brak
Razem w tym: 30047
- cze$¢ dtugoterminowa 29438
- czes$é krétkoterminowa 609

POZYCZKI OTRZYMANE OD JEDNOSTEK POWIAZANYCH NA DZIEN 30 WRZESNIA 2021 ROKU (niebadane)

Zobowiazanie

Zobowiazanie z

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta :otxgz*; tytutu pozyczki Oprocentowanie Terminsptaty Zabezpieczenia
(EUR) (PLN)
Cavatina Sp. z o.o. Cavatina SPV3 Sp.zo.0. PLN - 27 212 Wibor + marza 27.04.2031 brak
Cavatina Sp. z o.o0. Salvaterra Sp. z o.o. PLN - 505 Wibor + marza 17.06.2024 brak
Cavatina Sp.z o.o. Cavatina Holding S.A. EUR €4 678 21671  Euribor + marza 31.12.2022 brak
Cavatina Sp.z o.o. Cavatina Holding S.A. PLN - 55560 Wibor + marza 31.12.2022 brak
Razem w tym: 104 948
- cze$¢ dtugoterminowa 104 948

- cze$¢ krétkoterminowa
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20. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 19 listopada 2021 roku Cavatina Holding S.A. z siedzibg w Krakowie wyemitowata 56 120
obligacji na okaziciela serii F1 o oprocentowaniu zmiennym o tacznej wartosci nominalnej 56 120 tys.
PLN. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji obligacji zostana przeznaczone na refinansowanie ceny
nabycia dziatki potozonej we Wroctawiu (dot. projektu Quorum A) oraz refinansowanie ceny nabycia
dziatki potozonej w todzi (dot. projektu WiMa A). Termin ostatecznego wykupu obligacji przypada
w terminie 36 miesiecy od dnia emisji.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Sporzqdzita

Elektronicznie podpisany

Ba rba ra Ma ria przez Barbara Maria Falewicz

. Data: 2021.11.29 14:55:30
Falewicz gy
Barbara Falewicz
Dyrektor Dziatu Ksiegowosci

Rafa* ,E,Ifg;z;:;;ﬁez Da n ie I Elektronicznie podpisany

Rafat Pawet Malarz przez Daniel Draga
Pawe+ Data: 2021.11.29 Data: 2021.11.29 14:58:46

15:06:47 +01'00" D Fa g a +01'00'

Malarz
Rafat Malarz Daniel Draga
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu

Krakow, dnia 29 listopada 2021 roku
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