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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE

Cavatina Holding S.A. (,,Spotka”) zostala utworzona Aktem Notarialnym z dnia 19.07.2017 roku. Spétka jest
wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla
Krakowa Srodmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000690167. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 368028192. Siedziba Spoétki miesci si¢ pod adresem:
30-552 Krakow, ul. Wielicka 28B.

Czas trwania Spolki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania spotki jest dziatalno$¢ holdingowa, zarzadzanie struktura grupy kapitalowej
oraz spotkami zaleznymi prowadzacymi zaréwno dzialalno$¢ budowlang, inwestycyjna, generalnego
wykonawstwa, jak i dziatalno§¢ w zakresie wydawniczym. Spotka prowadzi rowniez dzialalnos¢ finansowa
polegajaca na zarzadzaniu polityka finansowa w grupie kapitatowej, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na
rozw@j Spotki oraz grupy kapitatowej, migdzy innymi w postaci emisji obligacji oraz udzielaniu pozyczek spoétkom
powiazanym z grupy kapitalowej Cavatina.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli po 31 grudnia 2019 roku. Zarzad
Spotki nie stwierdza na dzien podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okoliczno$ci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalno$ci przez Spotke w okresie co najmniej 12
miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci. Zarzad w swojej analizie uwzglednit rowniez wptyw epidemii
wirusa COVID-19, ktéra zostata szerzej opisania w nocie dotyczacej zdarzen nastepujacych po dniu bilansowym.
Spotka wykazuje ujemne kapitaty obrotowe netto co ma bezposredni zwigzek z charakterystyka prowadzonej
przez nia dziatalnosci tj. petnieniem funkcji holdingowej, ktéra oznacza posiadanie istotnych aktywow trwalych,
glownie w postci udziatow w spolkach zaleznych, podczas gdy czgs¢ pozyskanego finansowania dtuznego ma
charakter finansowania krotkoterminowego. W razie koniecznosci sptaty tych zobowigzan, Spotka ma mozliwosé
uzyskania na ten cel dywidend i/lub pozyczek od swoich jednostek zaleznych. Ponadto, jak wskazano w nocie 29,
po dniu bilansowym doszto do splaty, blisko 90 milinéw zlotych zobowiazan, ktére w bilansie na dzien 31 grudnia
2019 roku wykazywano jako zobowigzania kroterminowe. Splaty dokonano dzigki nowo pozyskanemu
finansowaniu o charekterze dtugoterminowym co pozytywnie przetozyto si¢ na stan kapitatéw obrotowych netto.
Ujemne kapitaty obrotowe netto nie stanowia zatem zadnego zagrozenia dla kontynuacji dziatalno$ci przez Spotke.

3. POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W roku obrotowym, za ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe, Spotka nie polaczyla si¢ zzadna inng
jednostka gospodarcza, nie nabyta rowniez zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa.

4. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

4.1. Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o
rachunkowosci (dalej ,,UoR”).

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencja kosztu historycznego.

Rachunek zyskow i strat Spotka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywow pieni¢znych
sporzadzono metoda posrednia.

4.2, Inwestycje w nieruchomosci

Do inwestycji w nieruchomosci (obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntu,
budynki i budowle) zalicza si¢ takie nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne, ktorych Spotka nie
uzytkuje na wlasne potrzeby, ale ktore Spotka posiada w celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci
lub/i przychodéw z najmu.




Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

Skutki zmian warto$ci godziwych inwestycji w nieruchomosci zaliczane sg odpowiednio do pozostatych kosztow/
przychodéw operacyjnych.

4.3. Jednostki powigzane

Spotka przez jednostki powigzane rozumie dwie lub wigcej spdtek wechodzacych w sktad danej grupy kapitatowe;,
gdzie grupa kapitalowa rozumiana jest jako jednostka dominujgca wraz z jednostkami zaleznymi.

4.4. Inwestycje w jednostki podporzadkowane i inne inwestycje dlugoterminowe

Inwestycje w jednostki podporzadkowane obejmuja inwestycje w jednostki zalezne. Spotka poprzez jednostki
zalezne rozumie jednostki kontrolowane przez Spotke,

Inwestycje w jednostki zalezne, s3 wyceniane wedtug metody praw wilasnosci. Przez metod¢ praw wiasnosci
rozumie si¢ przyjeta przez Spotke, jako jednostke dominujacg lub znaczacego inwestora, metode wyceny udziatow
w aktywach netto jednostki podporzadkowanej, z uwzglednieniem wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy,
ustalonych na dzien objgcia kontroli, wspotkontroli lub wywierania znaczacego wplywu. Warto$¢ poczatkowa
udzialu aktualizuje si¢ na dzien bilansowy, na ktory sporzadza si¢ sprawozdanie finansowe o zmiany wartos$ci
aktywow netto jednostki podporzadkowanej, jakie nastgpity w roku obrotowym, wynikajace zaréwno z
osiagnigtego wyniku finansowego, skorygowanego o amortyzacj¢ i odpis z tytulu utraty wartosci firmy lub
ujemnej wartosci firmy przypadajacy na dany rok obrotowy, jak i wszelkie inne zmiany, w tym wynikajace z
rozliczen ze Spotka jako jednostka dominujaca lub znaczacym inwestorem.

Pozostate inwestycje dlugoterminowe (z wylaczeniem aktywow finansowych opisanych w nocie 4.5 oraz
inwestycji w nieruchomosci i warto$ci niematerialne i prawne opisanych w nocie 4.2) s3 wyceniane wedtug kosztu
historycznego pomniejszonego o ewentualng utrate wartosci.

Spoétka posiada udzialy w nastepujacych jednostkach zaleznych:

Udzial w Udzial w kapitale
Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalno$ci kapitale w % w %
31.12.2019 31.12.2018

Cavatina GW sp. z 0.0. Krakow generalny wykonawca 100% 100%

Equal 1 sp. z Krakow najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa Equal Business 100% 100%

q P 20.0. © Park A zlokalizowanej w Krakowie ? ?

Bielsko- najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa Equal Business o o

100K sp. z 0.0. Biata Park B zlokalizowanej w Krakowie 100% 100%

Eaual 111 sp. 2 0.0 Krakéw najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa Equal Business 100% 100%

4 p- 20.0. Park C zlokalizowanej w Krakowie ? ?

Diamentum Office sp. z 0.0, Krakéw najem i zarzadzanie me_ruchom(_)smq biurowa _Dlamentum 100% 100%
Office zlokalizowanej we Wroctawiu

Carbon Tower sp. 7 0.0. Krakow najem i zarzadzanie meruchorposme; blurov&{q Carbon Tower 100% 100%

zlokalizowanej we Wroctawiu

Tischnera Office sp. z 0.0. Krakow realizacja nwestycji w m'eruc'homosc blu.qu’ apojg 100% 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina Office sp. z 0.0. Krakow realizacja mW?Stch.l W nl_eruc.homosc blgrovx./a(, apoja 100% 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Eliz?r:g;?ofaf’:;trfgs o Krakow rozwijanie dziatalno$ci grupy na rynkach zagranicznych 100% 100%

Deweloper Media sp. z 0.0. Krakow dziatalno$¢ wydawnicza 100% 100%

Cavatina SPV 1 sp. z 0. 0. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ biurowa, a po jej 100% 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 2 sp. z 0. o. Krakow realizacja 1nw§styq_1 W nl_eruc.homosc blgrovya(, apoJq 100% 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 3 sp. z 0.0. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos¢ biurows, a po jej 100% 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 4 sp. z 0.0. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ biurowa, a po jej 100% 100%
zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 5 sp.  0.0. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, a po jej 100% 100%

zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
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Cavatina SPV 7 sp. z 0. 0. Krakow
Cavatina SPV 8 sp. z 0. 0. Krakow
Cavatina SPV 9 sp. z 0. 0. Krakow
Quickwork sp. z 0.0. Krakéw
Cavatina SPV 11 sp. z 0.0. Krakow
Cavatina SPV 12 sp. z 0.0. Krakow
Cavatina SPV 13 sp. z 0.0. Krakow
Cavatina SPV 14 sp. z 0.0. Krakow

realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ biurowa, a po jej
zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

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

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

wynajem powierzchni biurowych w systemie tzw. co-
workingu”

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

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

realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ biurowa, a po jej

zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

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

Wartos¢ udzialéw w jednostkach zaleznych:

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

n/d

n/d

n/d

n/d

n/d

Nazwa jednostki

Poczatkowa warto$¢
bilansowa udzialow
wedlug ceny nabycia (na
moment objecia udzialéw)

Warto$¢ bilansowa
udzialéw wyceniona
zgodnie z metoda praw
wlasnosci na dzien
31.12.2019

Warto$¢ bilansowa
udzialéw wyceniona
zgodnie z metoda praw
wlasnosci na dzien
31.12.2018

Cavatina GW sp. z 0.0.

Equal I sp. z 0.0.

100K sp. z 0.0.

Equal III sp. z o.0.

Diamentum Office sp. z o.0.

Carbon Tower sp. z 0.0.

Tischnera Office sp. z 0.0.

Cavatina Office sp. z 0.0.

Cavatina & Partners International sp. z o.0.

Deweloper Media sp. z 0.0.

Cavatina SPV 1 sp. z 0. 0.

Cavatina SPV 2 sp. z 0. 0.

Cavatina SPV 3 sp. z 0.0.

Cavatina SPV 4 sp. z 0.0.

Cavatina SPV 5 sp. z 0.0.

Cavatina SPV 7 sp. z 0. 0.

Cavatina SPV 8 sp. z 0. 0.

Cavatina SPV 9 sp. z 0. 0.

117 657 192,08

50463 148,44

54 897 794,91

10 005 600,00

496 995,04

13 556 444,92

8 005 000,00

4 005 600,00

80 600,00

5 000,00

5 000,00

5 000,00

5 000,00

5 000,00

5 000,00

5 000,00

5 000,00

283 828 764,21

50652 982,11

44948 019,63

23410 687,83

2365018,88

41729 097,04

33799 777,07

3905222,32

52 762,53

15 757,69

6 958,84

263 961 375,98

50979 591,67

49372 218,04

55369 312,67

22000 047,15

11 027 645,20

8 060 983,76

3912267,09

59 370,61

225,51
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Quickwork sp. z 0.0. 5000,00 - n/d
Cavatina SPV 11 sp. z 0.0. 5 000,00 - n/d
Cavatina SPV 12 sp. z 0.0. 5 000,00 158,2 n/d
Cavatina SPV 13 sp. z 0.0. 5 000,00 157,86 n/d
Cavatina SPV 14 sp. z 0.0. 5 000,00 157,7 n/d

4.5. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane wedhug kosztu (ceny
nabycia), stanowigcego warto§¢ godziwa uiszczonej zaplaty. Koszty transakcji sa ujmowane w wartosci
poczatkowej tych instrumentow finansowych. Aktywa finansowe sa wprowadzane do ksiag rachunkowych pod
datg zawarcia transakcji.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe sg zaliczane do jednej z czterech kategorii i wyceniane w nastepujacy
sposob:

Kategoria

Sposob wyceny

Aktywa finansowe
utrzymywane do
terminu
wymagalno$ci

Pozyczki udzielone i
naleznosci wlasne

Aktywa finansowe
przeznaczone do

Wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j

Wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Naleznos$ci o krotkim terminie
wymagalno$ci, dla ktorych nie okreslono stopy procentowej, wyceniane sg w
kwocie wymaganej zaplaty

Wedlug warto$ci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
ujmowane w rachunku zyskow i strat

obrotu

4. Aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy

Wedlug warto$ci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu sprzedazy inwestycji
lub obnizenia si¢ jej wartosci. W tym momencie taczny zysk lub strata z tytutu
aktualizacji wyceny jest odnoszony na rachunek zyskow i strat

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowigcych przedmiot obrotu na aktywnym rynku ustalana jest w
odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy brak jest notowanej ceny
rynkowej, warto$¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej podobnego instrumentu, badz
na podstawie modelu wyceny uwzgledniajacego dane wejsciowe pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego
badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebgdace instrumentami zabezpieczajacymi sa wykazywane jako aktywa albo
zobowigzania przeznaczone do obrotu.

Trwala utrata wartosci aktywoéw finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spotka ocenia czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na trwatg utratg wartosci
sktadnika badz grupy aktywow finansowych. Jesli dowody takie istnieja, Spotka ustala szacowana mozliwag do
odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytulu utraty wartoéci, w kwocie
rownej roznicy migdzy wartoScig mozliwg do odzyskania i wartoscig bilansowa.

Odpisy aktualizujace warto$¢ sktadnika aktywow finansowych lub portfela podobnych sktadnikow aktywow
finansowych ustala sig:




Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

1) w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako roznice
mie¢dzy wartoscig tych aktywow wynikajaca z ksiag rachunkowych na dzien wyceny i mozliwa do odzyskania
kwota. Kwote mozliwag do odzyskania stanowi biezaca wartos¢ przysztych przeptywow pieni¢znych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy procentowej, ktora jednostka
stosowata dotychczas, wyceniajac przeszacowywany skladnik aktywoéw finansowych lub portfel podobnych
sktadnikéw aktywow finansowych,

2) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej - jako réznice migdzy ceng nabycia
sktadnika aktywow i jego wartoscia godziwa ustalong na dzien wyceny, z tym ze przez warto$¢ godziwa
dhuznych instrumentow finansowych na dzien wyceny rozumie si¢ biezaca warto$¢ przysztych przeptywow
pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowana za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strat¢ skumulowang do tego dnia uj¢ta w kapitale
(funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza si¢ do kosztow finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis,
pomniejszony o cz¢$¢ bezposrednio zaliczona do kosztow finansowych,

3) w przypadku pozostalych aktywéw finansowych - jako réznice miedzy wartoscig sktadnika aktywow
wynikajaca z ksigg rachunkowych i biezaca wartoscig przysztych przeplywoéw pieni¢znych oczekiwanych
przez jednostke, zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych
instrumentéw finansowych.

4.6. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedhlug nizszej z dwdch warto$ci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia oraz ceny sprzedazy
netto. Rozchod i wycena zapaséw ujmowane sg metoda ,,identyfikacji kosztow rzeczywistych”.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towarow i
ustug 1 podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty zwiazane z
przystosowaniem sktadnika aktywow do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, powigkszona o nalezng dotacjg
przedmiotowa.

4.7. NaleznoS$ci krotko- i dlugoterminowe

Naleznosci handlowe sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujace.

Warto$¢ nalezno$ci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujacego. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Naleznos$ci umorzone, przedawnione lub nieéciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich
wartos¢.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktorych nie dokonano odpiséw aktualizujacych ich
warto$¢ lub dokonano odpisow w niepelnej wysokosci, zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub kosztéw finansowych.

4.8. Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz zloty sa przeliczane na ztote po kursie faktycznie zastosowanym w
dniu zawarcia transakcji, a jezeli zastosowanie tego kursu nie jest mozliwe po kursie §rednim ogloszonym dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz zloty sa przeliczane na zlote przy
zastosowaniu obowigzujacego na ten dzien $redniego kursu ogloszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztow
finansowych Iub w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny:

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
USD 3,7977 3,7597
EUR 42585 4,3000
GBP 4,9971 4,7895

4.9. Srodki pieniezne i ekwiwalenty §rodkéw pienieznych

Srodki pienigzne w banku i w kasie wyceniane s3 wedtug warto$ci nominalne;.
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Wykazana w rachunku przeptywdw pienieznych pozycja $rodki pieni¢zne sktada si¢ z gotowki w kasie oraz lokat
bankowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesigce, ktore nie zostaty potraktowane jako dziatalno$¢
inwestycyjna.

4.10. Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen mig¢dzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych okresow
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych
zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

4.11. Kapital podstawowy

Kapital podstawowy jest ujmowany w wysokosci okre§lonej w statucie Spoltki i wpisanej w rejestrze sgdowym.
Jezeli akcje obejmowane sa po cenie wyzszej od warto$ci nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale
zapasowym. W przypadku wykupu akcji kwota zaptaty za akcje jest wykazywana w bilansie w pozycji ,,akcje.
Koszty poniesione na emisj¢ nowych akcji pomniejszaja kapitat zapasowy z tytulu emisji akcji powyzej ich
wartosci nominalnej do wysokosci tego kapitatu. Pozostate koszty sa zaliczane do kosztow finansowych.
Wyplacone w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy sa wykazywane w ksiggach rachunkowych i w
bilansie jako podzial zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

4.12. Kredyty bankowe, zobowiazania z tytulu dluznych papieréw wartosciowych i pozyczki oraz
zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe, zobowigzania z tytulu dluznych papierow warto§ciowych
(obligacje) oraz pozyczki s uyymowane wedtug kosztu, stanowigcego wartos$¢ otrzymanych §rodkéw pieni¢znych
i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/ dluznych papieréw wartosciowych/ pozyczki (koszty transakcyjne).
Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe, zobowigzania z tytutu dluznych papieréw wartosciowych i pozyczki,
z wyjatkiem zobowigzan przeznaczonych do obrotu, sa wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

Zobowiazania finansowe, wycenia si¢ nie pozniej niz na koniec okresu sprawozdawczego w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia.

Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, sa wyceniane wedlug wartosci
godziwej. Zysk lub strata z tytulu przeszacowania do wartosci godziwej sg uymowane w rachunku zyskoéw i strat
biezacego okresu, za wyjatkiem sytuacji, w ktore instrument finansowy zabezpiecza ryzyko kursowe/walutowe
zwigzane z zaciagnigtym zobowigzaniem na potrzeby realizacji inwestycji. W powyzszej sytuacji, wycena
instrumentu pochodnego odnoszona jest na warto$¢ inwestycji (produkcji w toku).

4.13. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace realizacji inwestycji, przez okres budowy sa uyjmowane w wartosci
tych aktywow, jesli dotycza zobowigzania, ktore zostato zaciggnigte w tym celu.

Pozostale koszty finansowania zewngtrznego ujmowane sa w rachunku zyskow i strat.

4.14. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich réznic
przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich
warto$cig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejSciowych, chyba ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia skladnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji niestanowigcej polaczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdéd do
opodatkowania lub strat¢ podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych
wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych Iub stowarzyszonych iudzialow w jednostkach
wspotzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych si¢ roznic przejsciowych podlegaja
kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci roéznice przejsciowe nie ulegng
odwroceniu.

Sktadnik aktywéw z tytutlu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastgpne lata, w takiej
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wysoko$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiagniety dochod do opodatkowania, ktéry pozwoli
wykorzysta¢ ww. réznice i straty, chyba ze aktywa z tytulu odroczonego podatku powstaja w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji niestanowiacej polaczenia jednostek i w
chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochod do opodatkowania lub stratg
podatkowa.

W przypadku ujemnych réznic przej$ciowych z tytulu udziatdéw w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatdéw w jednostkach wspotzaleznych, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwroceniu i osiggnicty zostanie dochod do opodatkowania, ktory
pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania skladnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy wyceniane
sa z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug uchwalonych do dnia bilansowego przepisow beda
obowiazywac w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana.

Spotka w bilansie prezentuje pozycje kapitatu wlasnego netto, tj. po ujeciu zobowigzania lub naleznosci z tytutu
podatku dochodowego.

Podatek odroczony kalkulowany jest od wartosci wyceny udziatéw metoda praw wilasnosci, ktora skutkuje
powstaniem réznicy w wartosci bilansowej i podatkowej posiadanych udziatéw / akcji, poniewaz w ocenie
Zarzadu Spotki mozliwa jest sprzedaz udziatow / akcji w jednostkach zaleznych.

Niepewno$¢ zwiazana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od o0séb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czgstym zmianom. Te czeste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja rdwniez niejasnosci, ktére powoduja rdéznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisoéw podatkowych, zarowno pomigdzy organami panstwowymi jak i
organami panstwowymi i przedsi¢biorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosdci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktore uprawnione sa do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowiazania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami.
Te warunki powoduja, Ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie
podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w
przyszto$ci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglgdnienia
postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania jako czynnos¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagnigcia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje osiagnigciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystgpowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotow posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementdow wzajemnie si¢ znoszacych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, moga byc¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje
beda wymagaé znacznie wickszego osadu przy ocenie skutkow podatkowych poszczegdlnych transakcji.

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

Aktywa z tytulu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sa w bilansie prezentowane oddzielnie.

10
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4.15. Uznawanie przychodow

Przychody uznawane sa w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spotka uzyska korzysci
ekonomiczne, ktore mozna wiarygodnie wycenic.

4.15.1. Sprzedaz towarow i produktow

Przychody sa ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wlasnosci towaréw
badz produktéw zostaly przekazane nabywcy. Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy,
pomniejszone o podatek od towarow i ustug (VAT).

4.15.2. Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia uslug dlugoterminowych sa rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia zaawansowania
ustugi pod warunkiem, iz jest mozliwe jego wiarygodne oszacowanie. Jezeli nie mozna wiarygodnie ustali¢
efektow transakcji zwigzanej ze §wiadczeniem ushug dlugoterminowych, przychody ze §wiadczenia tych ustug sa
rozpoznawane tylko do wysokos$ci poniesionych kosztéw z tego tytutu.

4.15.3. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sa rozpoznawane w momencie ich naliczenia (przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej), jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.

4.15.4. Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodéw finansowych na dzien powzi¢cia przez Zgromadzenie Wspolnikow
spotki, w ktora jednostka zainwestowata, uchwaty o podziale zysku przyznajacej dywidende, chyba ze w uchwale
okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

4.15.5. Poreczenia

Przychody z tytutu udzielonych poreczen dla jednostek z Grupy s3 rozpoznawane w okresie ich obowigzywania
i s3g uyymowane w innych przychodach finansowych.

11
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BILANS
Aktywa

Nota

A. Aktywa trwale
I. Warto$ci niematerialne i prawne
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2. Wartos¢ firmy
3. Inne wartosci niematerialne i prawne
4. Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne
II. Rzeczowe aktywa trwale
1. Srodki trwate
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej 1
wodnej
¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) $rodki transportu
e) inne $rodki trwate
2. Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie
II1. Nalezno$ci dlugoterminowe
1. Od jednostek powiazanych
2. Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale
3. Od pozostatych jednostek

IV. Inwestycje dlugoterminowe 6.1.

1. Nieruchomosci
2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
¢) w pozostalych jednostkach
- udzialy lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dtugoterminowe
V. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe

B. Aktywa obrotowe

I. Zapasy

1. Materiaty

2. Potprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

Na dzien

31 grudnia 2019

roku

641 881 806,13

638 279 559,21

638 279 559,21
638 279 559,21
484 715 521,91

153 564 037,30

3602 246,92
3602 246,92

84 111 248,73
11 701 047,81

3 141,81

371 136,00
11 326 770,00

Na dzien

31 grudnia 2018

roku

545700 048,94

543 280 300,14

543 280 300,14
543 280 300,14
464 743 037,68

78 537 262,46

2 419 748,80
1 807 608,25
612 140,55

39 516 266,55
415 000,00

415 000,00
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Cavatina Holding S.A

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

Nota

II. Naleznosci krotkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powigzanych
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy

- powyz
b) inne

ej 12 miesigcy

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie

w kapitale

a) z tytulu dostaw i ushug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy

- powyz
b) inne

ej 12 miesigcy

3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytulu dostaw i ushug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy

- powyz

ej 12 miesigcy

b) z tytutu podatkow, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych

i zdrowo
c) inne

tnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

d) dochodzone na drodze sagdowej

II1. Inwestycje

krotkoterminowe 6.2

1. Krotkoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
¢) srodki pieniezne i inne aktywa pieni¢zne 22

- srodki

pienig¢zne w kasie i na rachunkach

- inne $rodki pieni¢zne
- inne aktywa pieni¢zne
2. Inne inwestycje krotkoterminowe
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7
C. Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy
D. Udzialy (akcje) wlasne

Na dzien
31 grudnia 2019
roku

6 519 157,95
5030 176,57

5030 176,57

1 488 981,38
200,00
200,00

1488 781,38

65 802 042,97
65 802 042,97
65307 349,17

65307 349,17

494 693,80
494 693,80

89 000,00

Na dzien
31 grudnia 2018
roku

1861 704,07
1778 076,07

1778 076,07

83 628,00

83 628,00

36 456 646,33
36456 646,33
36 188 677,60

36 188 677,60

267 968,73
267 968,73

782 916,15

Aktywa razem

725 993 054,86

585216 315,49
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Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

Pasywa

A. Kapital (fundusz) wlasny
I. Kapital (fundusz) podstawowy
II. Kapital (fundusz) zapasowy, w tym:
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscia
nominalng udziatow (akcji)
I11. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
- z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej
IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym:
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki
- na udzialy (akcje) wlasne
V. Zysk/ (strata) z lat ubieglych
VL. Zysk/ (strata) netto
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna)
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
I. Rezerwy na zobowigzania
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
- dlugoterminowa
- krotkoterminowa
3. Pozostate rezerwy
- dlugoterminowe
- krotkoterminowe
I1. Zobowigzania dlugoterminowe
1. Wobec jednostek powigzanych
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty 1 pozyczki
b) z tytutu emisji dluznych papieré6w wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) zobowigzania wekslowe
¢) inne
I11. Zobowiazania krétkoterminowe
1. Zobowiazania wobec jednostek powiazanych
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalno$ci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne
2. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytulu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne
3. Zobowiazania wobec pozostalych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartoSciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
f) zobowiazania wekslowe
g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych tytutow publicznoprawnych
h) z tytutu wynagrodzen
1) inne
4. Fundusze specjalne

Na dzien
Nota 31 grudnia 2019
roku
455 262 906,77
8 226 176 574,00

155110 626,40

73 975 706,37

270 730 148,09

59 974 460,34
16 59974 460,34
12 89 783 262,76

60 515 100,09

29268 162,67

9 29268 162,67

120 972 424,99
853227491

7 842,00

7 842,00

852443291

112 440 150,08
43 296 694,53
9 68 938 268,57

176 715,06
176 715,06

13 266,99
15 204,93

Na dzien
31 grudnia 2018
roku

391 287 200,40
226 176 574,00
39 759,10

25191 747,25
139 879 120,05

193 929 115,09
40 800 826,59
40 800 826,59

62 307 256,02

62 307 256,02

62 307 256,02

90 821 032,48
54 134 712,31
5904,00
5904,00

54128 808,31

36 686 320,17
36 565 818,31

48 745,50
48 745,50

56 689,34
15 067,02

14



Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

Na dzien Na dzien
Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe -
1. Ujemna warto$¢ firmy -
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe -
- dlugoterminowe -
- krétkoterminowe -

Pasywa razem 725993 054,86 585 216 315,49
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Cavatina Holding S.A

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Rok zakonczony Rok zakonczony
Nota  dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
g,. nll’:rzychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i materialow, w 1909,68 7 000,00
- od jednostek powiazanych - -
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow 1 909,68 7 000,00
II. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow - -
B. Koszty sprzedanych produktéw, towarow i materialow, w tym: - -
- jednostkom powigzanym - -
I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 17 - -
II. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow - -
C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A - B) 1 909,68 7 000,00
D. Koszty sprzedazy - -
E. Koszty ogélnego zarzadu 1555 274,61 1 305 659,21
F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E) - 1553 364,93 - 1298 659,21
G. Pozostale przychody operacyjne 18 1,92 416 451,62
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
II. Dotacje - -
III. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych - -
IV. Inne przychody operacyjne 1,92 416 451,62
H. Pozostale koszty operacyjne 19 1,07 425 375,68
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
II. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -
III. Inne koszty operacyjne 1,07 425 375,68
L. Zysk/ (strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej (F+G-H) - 1553 364,08 -1307 583,27
J. Przychody finansowe 20 108 408 569,20 186 690 419,40
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 72 000 000,00 -
a) od jednostek powiazanych, w tym: 72 000 000,00 -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 72 000 000,00 -
b) od jednostek pozostatych, w tym: - -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
II. Odsetki, w tym: 10977 786,98 8770 379,07
- od jednostek powiazanych 10 958 924,42 8 766 083,27
III. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powiazanych - -
IV. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych 19 947 484,23 174 433 739,76
V. Inne 5483 297,99 3486 300,57
K. Koszty finansowe 21 15500 503,67 12 423 010,72
I. Odsetki, w tym: 12 124 571,71 10388 413,86
- dla jednostek powiazanych 2956 757,66 2 404 552,40
II. Strata z tytulu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powiazanych - -
III. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych - -
IV. Inne 3375931,96 2 034 596,86
L. Zysk/ (strata) brutto (I+J-K) 91 354 701,45 172 959 825,41
M. Podatek dochodowy 16 17 378 995,08 33 080 705,36
N. Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigekszenia straty) - -
0. Zysk/ (strata) netto (L-M-O) 73 975 706,37 139 879 120,05
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Cavatina Holding S.A

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WELASNYM

I. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedéw

L.a. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po
korektach

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

— podwyzszenie warto$ci nominalnej udziatow (akeji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatow (akcji)

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)
b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

a) zwigkszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia $rodkow trwatych

3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
4. Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
a) zwigkszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu

5.1. Zysk z lat ubiegltych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedéw

5.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

a) zwigkszenie (z tytutu)

- podziatu zysku z lat ubieglych

b) zmniejszenie (z tytutu)

— przeznaczenia na podwyzszenie kapitalu zaktadowego, zapasowego

lub rezerwowego

- wyplaty dywidendy

5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

5.4. Strata z lat ubiegltych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedéw

5.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a) zwigkszenie (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia

b) zmniejszenie (z tytutu)

Nota

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

391 287 200,40

391 287 200,40
226 176 574,00

226 176 574,00
39 759,10

155 070 867,30
155 070 867,30
11 190 329,60
143 880 537,70

155110 626,40

165 070 867,30
165 070 867,30

165 070 867,30

165 070 867,30
155 070 867,30
10 000 000,00

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

120 358 396,10
25191 747,25

145 550 143,35

120 318 637,00
105 857 937,00
105 857 937,00
105 857 937,00

226 176 574,00
39 759,10
39 759,10
39 759,10

39 759,10

39 759,10
39 759,10
25191 747,25

25231 506,35

39 759,10
39 759,10

25191 747,25
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Cavatina Holding S.A

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

5.7. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

6. Wynik netto

a) zysk netto

b) strata netto

¢) odpisy z zysku

II. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

II1. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego
podzialu zysku (pokrycia straty)

73 975 706,37
73 975 706,37

455 262 906,77
455262 906,77

25191 747,25
139 879 120,05
139 879 120,05

391 287 200,40
391 287 200,40
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Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Rok zakonczony dnia  Rok zakonczony dnia

Nota 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
A. Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnoSci operacyjnej
L. Zysk/ (strata) netto 73 975 706,37 139 879 120,05
II. Korekty razem - 88 404 230,80 - 141 998 753,99
1. Amortyzacja - -
2. Zyski/ (straty) z tytutu réznic kursowych -70 000,00 -
3. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) -72 070 399,28 1097 150,56
4. Zysk/ (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej -19947 484,23 -174 433 739,76
5. Zmiana stanu rezerw 19 173 633,75 34 625 850,50
6. Zmiana stanu zapasow 23 -11 286 047,81 -415 000,00
7. Zmiana stanu naleznosci 23 -4 657 453,88 -1 640 213,12
8. Zmlana.stanu z?bow1qzan krotkoterminowych, z wyjatkiem 73 1199 279,05 971 193,29
pozyczek i kredytow
9. Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych 23 -488 581,97 -2.001 804,99
10. Inne korekty 1141 381,67 -202 190,47
I11. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej (I£II) - 14 428 524,43 -2119 633,94
B. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
I. Wplywy 100 660 956,16 18 868 944,82
1. Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych ) )
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne
i prawne ) )
3. Z aktywow finansowych, w tym: 100 660 956,16 18 868 944,82
a) w jednostkach powigzanych 100 660 956,16 18 868 944,82
b) w pozostatych jednostkach - -
- zbycie aktywow finansowych - -
- dywidendy i udziaty w zyskach - -
- sptata udzielonych pozyczek dlugoterminowych - -
- odsetki - -
- inne wptywy z aktywow finansowych - -
4. Inne wplywy inwestycyjne - -
II. Wydatki 122 515 080,00 46 817 001,39
1. Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych ) )
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne - -
3. Na aktywa finansowe, w tym: 122 515 080,00 46 817 001,39
a) w jednostkach powigzanych 122 515 080,00 46 817 001,39
b) w pozostatych jednostkach - -
- nabycie aktywow finansowych - -
- udzielone pozyczki dlugoterminowe - -
4. Inne wydatki inwestycyjne - -
III. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoS$ci inwestycyjnej (I-II) -21 854 123,84 -27948 056,57
C. Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalnoS$ci finansowej
I. Wplywy 193 747 000,00 61799 923,97
1. Wplywy netto z wydania udziatlow (emisji akcji) i innych
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu ) )
2. Kredyty i pozyczki 174 555 000,00 39920 000,00
3. Emisja dluznych papierow wartosciowych 19 192 000,00 21879 923,97
4. Inne wplywy finansowe - -

Nota Rok zakonczony dnia  Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
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Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

I1. Wydatki
1. Nabycie udziatow (akcji) wlasnych
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli

157 237 626,66

10 000 000,00

3. Inne, niz wyplaty na rzecz wilascicieli, wydatki z tytutu podziatu

zysku

4. Sptaty kredytow i pozyczek
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

114 788 992,25
20450 000,00

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych -

7. Platno$ci zobowiazan z tytutu uméw leasingu finansowego

11 998 634,41

8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe -
I11. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej (I-1I) 36 509 373,34
D. Przeplywy pieni¢zne netto razem (A.III+B.IT1I+C.III) 226 725,07
E. Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pieni¢znych, w tym 226 725,07
- zmiana stanu $rodkow pieni¢znych z tytulu réznic kursowych -
F. Srodki pieni¢zne na poczatek okresu 267 968,73
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym 494 693,80

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania -

31 852 223,18

12 531 007,75
12 240 750,00

7 080 465,43

29 947 700,79
119 989,72
119 989,72

387 958,45
267 968,73
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Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy, to jest do dnia 28 maja 2020 roku nie wystgpity
znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktére powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego.

2. INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM, A NIE SA UWZGLEDNIONE W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy to jest do dnia 28 maja
2020 roku nie wystapily zdarzenia, ktére nie zostaly uwzglednione w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

3. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM

Sprawozdania finansowe za biezacy i poprzedni rok obrotowy sporzadzono stosujac identyczne zaréwno zasady
(polityke) rachunkowosci, jak i metody prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym.

4. KOREKTA BLEDU

W biezacym roku obrotowym nie dokonano korekt btedow, ktére moglyby mie¢ wpltyw na poréwnywalnos¢
danych finansowych za rok poprzedzajacy z danymi sprawozdania finansowego za biezacy rok obrotowy.

S. POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY Z DANYMI
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA BIEZACY ROK OBROTOWY

W biezacym roku Spoétka nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt bledéw, w zwiazku z czym nie
miata obowigzku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych porownywalno$¢ danych sprawozdania
finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za biezacy rok obrotowy.

W biezacym roku Spoétka, w celu zwigkszenia wartosci informacyjnej sprawozdania, zmienita format not
objasniajacych do sprawozdan finansowych.

21



6. INWESTYCJE

6.1. Inwestycje dlugoterminowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Dlugoterminowe aktywa
finansowe w jednostkach
powiazanych - udzialy

Dlugoterminowe aktywa

finansowe w jednostkach

powiazanych — udzielone
pozyczki

Razem

Saldo otwarcia

Zwigkszenia, w tym:

Aport
Whiesienie/podwyzszenie
kapitatu zaktadowego w
jednostkach zaleznych
Nabycie/udzielenie
pozyczek/naliczenie odsetek
Aktualizacja wartosci (wycena
MPW)

Poniesienie naktadow
Przeniesienie z zapasow
(produkcji w toku)

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata pozyczek
Aktualizacja warto$ci (wycena
MPW)

Inne

464 743 037,68
19972 484,23

25 000,00

19 947 484,23

78 537 262,46
20 457 388,96

20457 388,96

55212 608,83
643 222,95

643 222,95

543 280 300,14
51971 272,00

25 000,00

20457 388,96

19 947 484,23

55212 608,83
643 222,95

643 222,95

Saldo zamknigcia

484 715 521,91

153 564 037,30

638 279 559,21

Aktualizacja warto$ci udzialdéw w jednostkach powigzanych obejmuje korekte wyceny udzialow metodg praw
wlasnosci o warto$¢ dywidendy w wysokosci 72 000 000,00 zt otrzymang w 2019 r. od Cavatiny GW sp. z o0.0.

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Dlugoterminowe aktywa
finansowe w jednostkach
powiazanych - udzialy

Dlugoterminowe aktywa

finansowe w jednostkach

powiazanych — udzielone
pozyczki

Razem

Saldo otwarcia

Zwigkszenia, w tym:

Aport
Whiesienie/podwyzszenie kapitatu
zakladowego w jednostkach
zaleznych

Nabycie/udzielenie pozyczek/
naliczenie odsetek
Aktualizacja warto$ci (wycena
MPW)

Poniesienie naktadow
Przeniesienie z zapasow (produkcji
w toku)

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata udzielonych
pozyczek

Aktualizacja warto$ci (wycena
MPW)

Inne

134 240 437,00
330 502 600,68
105 857 937,00

19110 001,39

205 534 662,29

62 602 118,22
32 369 335,68

32369 335,68

- 4000 000,00
12 434 191,44

12 434 191,44

196 842 555,22
362 871 936,36
105 857 937,00

19110 001,39

32369 335,68

205 534 662,29

4000 000,00
12 434 191,44

12 434 191,44

Saldo zamknigcia

464 743 037,68

78 537 262,46

543 280 300,14



Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

Wzrost dtugoterminowych aktywoéw finansowych w jednostkach powiazanych obejmujacych udzialty w tych
jednostkach w 2018 roku wynikat z:

1) aportu udziatéw w kapitale zaktadowym spolek Diamentum Office sp. z 0.0., 100K sp. z 0.0. oraz Equal I
sp. z0.0.,

2) utworzeniem nowych jednostek zaleznych oraz podwyzszeniem kapitatu zaktadowego w jednostkach
zaleznych,

3) wzrostu wartoséci udziatow w spotkach zaleznych w wyniku wyceny metoda praw wtasnosci.

W zwiazku z aportem udziatow w kapitale zaktadowym spotki Diamentum Office Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie
oraz aportem udziatéw w kapitale zaktadowym spotki 100K Sp. z o.0. z siedzibg w Bielsku — Biatej, uchwala
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 26.02.2018 zostat podwyzszony kapitat zaktadowy Spotki
o kwote 55.394.789,00 PLN (zarejestrowany w KRS dnia 29.03.2018).

W zwigzku z aportem udzialdéw w kapitale zaktadowym spotki EQUAL I Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie,
uchwalg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spéiki z dnia 31.07.2018 kapital zaktadowy Spoitki zostat
podwyzszony o kwote 50.463.148,00 PLN (zarejestrowany w KRS dnia 17.08.2018).

Wszystkie udzialy w jednostkach zaleznych wycenione zostaly metoda praw wilasnosci. Biorgc pod uwage
charakter dziatalnosci prowadzonej przez Spotke oraz jej jednostki podporzadkowane, Zarzad Spoltki uznat, ze
metoda praw wiasnosci najlepiej odzwierciedla sytuacj¢ majatkowa i finansowa Spotki, osiagane przez nig wyniki
finansowe oraz pozwala w najbardziej rzetelny i najaktualniejszy sposob zaprezentowac realng warto§¢ spotek
podporzadkowanych oraz odnie$¢ ich sytuacj¢ finansowa i wypracowywane wyniki finansowe na sprawozdanie
finansowe Spotki. Nalezy bowiem zwroci¢ uwage, ze warto§¢ wybranych jednostek podporzadkowanych jest w
duzej mierze oparta na wycenie posiadanych przez nie aktywoéw do wartosci godziwej przez rzeczoznawce.
Metoda praw wlasnosci zapewnia zatem lepsze odzwierciedlenie ryzyka zwiazanego z ekspozycja na zmienne
wyniki finansowe jednostek podporzadkowanych.

Od warto$ci wyceny udzialow metoda praw wlasnosci, ktéra skutkuje powstaniem réznicy w wartosci bilansowej
i podatkowej posiadanych udziatow / akcji, kalkulowany jest podatek odroczony, poniewaz w ocenie Zarzadu
Spotki mozliwa jest sprzedaz udziatow / akcji w jednostkach zaleznych.

6.2. Inwestycje krétkoterminowe

Inwestycje krotkoterminowe, z wytaczeniem srodkow pieni¢znych i innych aktywow pieni¢znych, obejmuja:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Udzielone pozyczki Razem

w jednostkach powiazanych

Saldo otwarcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace
Zwigkszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie

36 188 677,60
36 188 677,60

112 992 236,56
112 992 236,56

36 188 677,60
36 188 677,60

112 992 236,56
112 992 236,56

odsetek

Aktualizacja wartos$ci - -
Inne - -
Transfery - 55212 608,83 - 55212 608,83
Zmniejszenia, w tym: 28 660 956,16 28 660 956,16

Sprzedaz/sptata udzielonych pozyczek
Aktualizacja wartos$ci

Inne

Saldo zamknigcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

28 660 956,16

65 307 349,17
65307 349,17

28 660 956,16

65 307 349,17
65307 349,17
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
Udzielone pozyczki

w jednostkach powiazanych
Saldo otwarcia, z tego:

Warto$¢ brutto

Odpisy aktualizujace

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie
odsetek

Aktualizacja wartos$ci

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata udzielonych pozyczek
Aktualizacja warto$ci

Inne

Saldo zamknigcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

w_jednostkach pozostalych
Saldo otwarcia, z tego:
Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie
odsetek

Aktualizacja wartos$ci

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata udzielonych pozyczek
Aktualizacja wartos$ci

Inne

Saldo zamknigcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

6.3. Aktywa finansowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

w jednostkach powiazanych

Saldo otwarcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie
odsetek

Aktualizacja wartosci (wycena MPW)
Aport

Inne

3 808 026,59
3 808 026,59

29 315 404,39
29 315 404,39

9500 000,00
6 434 753,38
6434 753,38

36 188 677,60
36 188 677,60

5500 000,00
5500 000,00

-5500 000,00

Aktywa finansowe
dostepne do
sprzedazy

464 743 037,68
464 743 037,68

19 972 484,23
25 000,00
19 947 484,23

Razem

3 808 026,59
3 808 026,59

29 315 404,39
29 315 404,39

9500 000,00
6 434 753,38
6434 753,38

36 188 677,60
36 188 677,60

5500 000,00
5500 000,00

-5500 000,00

Udzielone pozyczki

114 725 940,06
114 725 940,06

133 449 625,52
133 449 625,52

Razem

579 468 977,74
579 468 977,74

164 963 508,56
133 474 625,52
31488 883,04
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Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata udzielonych pozyczek
Aktualizacja wartosci (wycena MPW)
Inne

Saldo zamknigcia, z tego:

Warto$¢ brutto

Odpisy aktualizujace

484 715 521,91
484 715 521,91

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

w jednostkach powiazanych
Saldo otwarcia, z tego:

Warto$¢ brutto

Odpisy aktualizujace

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie
odsetek

Aktualizacja warto$ci (wycena MPW)
Aport

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata udzielonych pozyczek
Aktualizacja warto$ci (wycena MPW)
Inne

Saldo zamknigcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

w_jednostkach pozostalych
Saldo otwarcia, z tego:
Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie
odsetek

Aktualizacja warto$ci (wycena MPW)
Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata udzielonych pozyczek
Aktualizacja warto$ci (wycena MPW)
Inne

Saldo zamknigcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

Aktywa finansowe
dostepne do
sprzedazy

134 240 437,00
134 240 437,00

330 502 600,68
19110 001,39

205 534 662,29
105 857 937,00

464 743 037,68
464 743 037,68

29304 179,11
28 660 956,16
643 222,95
218 871 386,47
218 871 386,47

Udzielone pozyczki

66 410 144,81
66 410 144,81

61 684 740,07
61 684 740,07

5500 000,00
18 868 944,82
18 868 944,82

114 725 940,06
114 725 940,06

5500 000,00
5500 000,00

-5500 000,00

29304 179,11
28 660 956,16
643 222,95
703 586 908,38
703 586 908,38

Razem

200 650 581,81
200 650 581,81

392 187 340,75
80 794 741,46

205 534 662,29
105 857 937,00
5500 000,00
18 868 944,82
18 868 944,82

579 468 977,74
579 468 977,74

5500 000,00
5500 000,00

-5500 000,00
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7. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 3 602 246,92 1 807 608,25
dochodowego

Inne, w tym: - 612 140,55

Prowizje finansowe rozliczane w czasie - 612 140,55

Razem dlugoterminowe
Przychody z tyt. ustug dlugoterminowych
Doszacowanie przychodéw z tytutu najmu

3602 246,92

2419 748,80

Prowizje finansowe rozliczane w czasie - 734 916,15
Koszty posrednictwa w wynajmie -

Koszty ubezpieczen 89 000,00 48 000,00
Inne - -
Razem krotkoterminowe 89 000,00 782 916,15

8. KAPITALY

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 226 176 574,00 zlotych i byt podzielony na

226 176 574,00 akcje o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 226 176 574,00 ztotych i byl podzielony na
226 176 574,00 udzialy o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Jednostki dominujacej byta nastepujaca:

31 grudnia 2019 roku

o o . Wafftosc Udziat w kapitale
llos¢ akcji 1los¢ gtosow nominalna
Jednego udziatu podstawowym
Cavatina sp. z 0.0. 226 176 574,00 226 176 574,00 1zt 100%
Razem 226 176 574,00 226 176 574,00 100%
31 grudnia 2018 roku
e g , Wafftosc Udzial w kapitale
llos¢ akcji 1los¢ glosow nominalna
Jjednego udziatu podstawowym
Cavatina sp. z 0.0. 226 176 574,00 226 176 574,00 1 zt 100%
Razem 226 176 574,00 226 176 574,00 100%
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9. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE I POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA

FINANSOWE

Krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Zobowiazania z tytutu kredytu

Zobowigzania z tytulu pozyczek wobec jednostek
powiazanych

Zobowiazania z tytutu pozyczek wobec pozostatych
kontrahentow

Zobowiazania z tytutu emisji dluznych papierow
warto$ciowych

Zobowiazania z tytutu kart kredytowych i
debetowych

Zobowiazania z tytutu wyceny instrumentow
pochodnych

Inne zobowigzania finansowe

31 grudnia 2019 roku

7 886 468,68

43 296 694,53

68 938 268,57

31 grudnia 2018 roku

53204 941,91

36 565 818,31

Razem krotkoterminowe

Dlugoterminowe

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu kredytu

Zobowiazania z tytutu emisji dluznych papierow
warto$ciowych

Zobowiazania z tytutu wyceny instrumentow
pochodnych

Zobowigzania z tytulu pozyczek wobec jednostek
powiazanych

Zobowiazania z tytutu pozyczek wobec pozostatych
kontrahentow

Zobowigzania z tytutu pozyczek

Inne zobowigzania finansowe

120 121 431,78

29 268 162,67

60 515 100,09

89 770 760,22

62 307 256,02

Razem dlugoterminowe

89 783 262,76

62 307 256,02

Jak wskazano w nocie 29, po dniu bilansowym doszto do sptaty, blisko 90 milionéw ztotych zobowigzan, ktore w
bilansie na dzien 31 grudnia 2019 roku wykazywano jako zobowiazania kréterminowe (zobowiazanie z tytutu
emisji obligacji serii A oraz zobowiazanie z tytulu pozyczeki od pozostatych kontrahentow). Sptaty dokonano
dzigki nowo pozyskanemu finansowaniu o charekterze dlugoterminowym co pozytywnie przetozyto si¢ na stan

kapitalow obrotowych netto.
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Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku

Zobowiazanie z

obligacje tytulu obligacji Oprocentowanie Termin splaty Zabezpieczenia
Zastaw na akcjach Murapol S.A. posiadanych
Obligacje seria A 46 658 943,36 WIBOR + marza 30.06.2020 przez Cavatina Sp. 2 0.0., porgezenic Cavatina Sp.
Z 0.0., cesja wierzytelnosci z umoéw pozyczek
udzielonych spoétkom powigzanym
Obligacje seria B, BA, state
BB, BC 251494325 oprocentowanie )
Zastaw na akcjach Murapol S.A. posiadanych
przez Cavatina Sp. z 0.0., hipoteka na gruncie w
Obligacie seria C 29840 544,63  WIBOR + marza 30.06.2022 Gdatisku, porgczenie Cavatina Sp. z 0.0., cesja
wierzytelno$ci z uméw pozyczek udzielonych
spotkom zaleznym
Hipoteka na gruncie w Krakowie. porgczenie
Obligacje seria D 19192 000,00 WIBOR + marza 30.06.2020 Cavatina Sp. z 0.0., cesja wierzytelnosci z umow
pozyczek udzielonych spotce zaleznej
Razem w tym: 98206 431,24
- cze$¢ dlugoterminowa 29268 162,67
- cze$¢ krotkoterminowa 68 938 268,57
Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2018 roku
obligacje Zobowigzanie z Oprocentowanie Termin Zabezpieczenia
sac) tytulu obligacji P splaty P
Zastaw na akcjach Murapol S.A. posiadanych
przez Cavatina Sp. z 0.0., hipoteka na gruncie
Obligacje seria A 56712 231,62 WIBOR +marza  15.05.2020r. w Warszawie, porgczenie Cavatina Sp. z 0.0.,
cesja wierzytelnosci z umoéw pozyczek
udzielonych spotkom zaleznym
Obligacje seria B, BA, state
BB, BC 12 668 956,52 oprocentowanie )
Zastaw na akcjach Murapol S.A. posiadanych
przez Cavatina Sp. z 0.0., hipoteka na gruncie
Obligacje seria C 29491 886,19  WIBOR + marza 11.04.2021 r w Gdansku, porgczenie Cavatina Sp. z 0.0.,

cesja wierzytelno$ci z umoéw pozyczek
udzielonych spotkom powigzanym

98 873 074,33
62 307 256,02
36 565 818,31

Razem w tym:
- czg$¢ dlugoterminowa

- czes$¢ krotkoterminowa
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10. PODZIAL ZYSKU/ POKRYCIE STRATY

10.1 Podzial zysku/ pokrycie straty za rok poprzedni

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, ktore odbylo si¢ w dniu 28 czerwca 2019 roku podjeto uchwate
0 przeznaczeniu zysku za rok poprzedni na:

- wyplate dywidendy w wysokosci 10 000 000,00 zt,

- kapitat zapasowy spotki w wysokosci 129 879 120,05 zt.

10.2 Podzial zysku/ pokrycie straty za rok biezacy

Na dzien sporzadzenia sprawozdania decyzja odno$nie przeznaczenia zysku za rok biezacy nie zostala jeszcze

podjeta.

11. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci utworzone zostaty na naleznos$ci ktére w ocenie Spotki utracity wartosé.

Na koniec biezacego roku i poprzedniego roku spotka nie tworzyta odpisow na naleznosci.

12.  ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Struktura wymagalnosci zobowigzan dtugoterminowych:

31 grudnia 2019 roku

Zobowigzania  dlugoterminowe  wobec
jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek, w ktorych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Zobowiazania  dlugoterminowe  wobec
jednostek pozostatych, w tym:

a) kredyty i pozyczki bankowe

b) pozostate kredyty i pozyczki

¢) z tytutu emisji dtuznych papieréw
warto$ciowych

d) z tytutu leasingu finansowego

¢) inne

1-3lat

60 515 100,09

29 268 162,67

29268 162,67

3-5lat

powyzej 5 lat

Razem

60 515 100,09

29 268 162,67

29 268 162,67

Zobowiazania dlugoterminowe, razem na
dzien 31 grudnia 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

Zobowigzania dlugoterminowe wobec
jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek, w ktorych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Zobowigzania dlugoterminowe wobec
jednostek pozostatych, w tym:

a) kredyty i pozyczki bankowe

b) pozostate kredyty i pozyczki

¢) z tytutu emisji dtuznych papieréw
warto$ciowych

d) z tytutu leasingu finansowego

¢) inne

89 783 262,76

1-3lat

62 307 256,02

62 307 256,02

3-5lat

powyzej 5 lat

89 783 262,76

Razem

62 307 256,02

62 307 256,02

Zobowiazania dlugoterminowe, razem na
dzien 31 grudnia 2018 roku

62 307 256,02

62 307 256,02
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13.  ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU JEDNOSTKI

W zwiazku z kredytami zaciggnigetymi przez nastepujace Spolki zalezne: Carbon Tower sp. z 0.0., Tischnera Office
sp. z 0.0., 100k sp. z 0.0., Equal I sp. z 0.0., Equal III sp. z 0.0., Cavatina Office sp. z 0.0., Cavatina SPV 7 sp. z
0.0. (kredyt zaciagnigty przez Cavating sp. z 0.0. na zakup nieruchomosci przez Cavating SPV 7 sp. z 0.0.) udziaty
w tych spotkach posiadane przez Spotke zostaly zastawione na rzecz bankéw finansujacych.

14. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ JEDNOSTKE
GWARANCIE I PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

Zobowigzania warunkowe na dzien 31.12.2019

Rodzaj Podmiot Ekspozycj na 31
. . Pore¢czyciel/Gwarant  Beneficjent udzielajacy . Termin Przeznaczenie
zobowigzania A grudnia 2019 roku
finansowania
porgczenie Cavatina Holding Tischnera Alior Bank max. 15.01.2021 limit skarbowy
S.A. Office Sp. z S.A. 32200 000,00
0.0.
porgczenie Cavatina Holding Tischnera Alior Bank 2 066 182,97 15.03.2020 kredyt odnawialny
S.A. Office Sp. z S.A. na VAT
0.0.
porgczenie Cavatina Holding Cavatina Sp.z ~ Getin Noble 11 500 000,00 20.12.2024 kredyt
S.A. 0.0. Bank S.A. inwestycyjny

poreczenie Cavatina Holding Carbon Tower  Getin Noble 63 250 EUR miesigcznie ~ warunkowy —  kredyt

S.A. Sp. z 0.0. Bank S.A. platne od 3.miesigca po  uzalezniony od inwestycyjny -
PnU dla Carbon Tower osiggnigcia gwarancja
celow czynszowa
operacyjnych
porgczenie Cavatina Holding Tischnera Alior Bank 151 904 267,57 15.05.2030 kredyt budowlany
S.A. Office Sp. z S.A. / inwestycyjny
0.0.
porgczenie Cavatina Holding Equal III Sp. z Alior Bank 140 855 305,84 20.03.2020 kredyt budowlany
S.A. 0.0. S.A. / inwestycyjny
porgczenie Cavatina Holding Equal III sp. z Alior Bank 1601 888,79 27.06.2020 kredyt odnawialny
S.A. 0.0. S.A. na VAT
. Cavatina Holdin, Equal III Sp. z Alior Bank max. .
porgczenie SA & q 0.0. P SA. 20 980 000,00 31.05.2020 limit skarbowy
porgczenie Cavatina Holding Cavatina Office BGK S.A. do wysokosci 30.07.2021 kredyt
S.A. Sp. zo.o. przekraczajacej budzet inwestycyjny -
gwarancja
pokrycia
przekroczonych
kosztow
porgczenie Cavatina Holding Cavatina Office BGK S.A. 82 837 819,80 30.07.2031 kredyt
S.A. Sp. zo.o0. inwestycyjny
porgczenie Cavatina Holding Diamentum MOS Sp. z 22357 125,00 31.03.2025 zapewnienie
S.A. Office Sp. z 0.0. spetnienia
0.0. obowigzkow
wynikajacych z
umowy sprzedazy
nieruchomosci
Diamentum
Office
porgczenie Cavatina Holding Cavatina Office ~ Imbali Sp. z 23755176,50 24 miesigce od  zapewnienie
S.A. Sp. zo.0. 0.0. zawarcia spetienia
umowy obowigzkow

przyrzeczonej  wynikajacych z
(nie pézniej niz  umowy sprzedazy
30 czerwca  nieruchomosci
2022) Chmielna 89
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porgczenie Cavatina Holding Tischnera Kusini Sp. z 45381 103,04 24 miesigce od zapewnienie
S.A. Office Sp. z 0.0. zawarcia spetienia
0.0. umowy obowiazkow

przyrzeczonej  wynikajacych z
(nie p6zniej niz  umowy sprzedazy
30 czerwca  nieruchomosci

2022) Tischnera Office
RAZEM 535 438 869,51
Zobowigzania warunkowe na dzien 31.12.2018
. Podmiot .
Roc.lzaj . Poreczyciel/Gwarant Beneficjent udzielajacy Ekquzyqa na 31 Termin Przeznaczenie
zobowiazania A grudnia 2018 roku
finansowania
. . . kredyt
poreczenie Cavatina Holding  Equal Il Sp. Alior Bank 97 652 167,55 20.08.2029 budowlany /
S.A. Z0.0. S.A. . .
mwestycyjny
. . . kredyt
porgczenie Cavatina Holding ~ Equal [l Sp.  Alior Bank 3 843 467,93 27.12.2019 odnawialny na
S.A. Z0.0. S.A. VAT
. Cavatina Holding ~ Equal Il Sp.  Alior Bank max. -
poreczenie SA 2 0.0, SA 23 600 000,00 31.10.2019 limit skarbowy
. . Tischnera .
porgczenie Cavatlrsla AH olding Office Sp. z AhgrABank m3a ; 2 00 000.00 15.01.2021 limit skarbowy
o 0.0. o ’
. Cavatina Holding Cavatina Sp.  Getin Noble kredyt
porgczenie SA. 2 0.0. Bank S.A. 19 550 000,00 20.12.2024 inwestycyjny
63 250 EUR miesigcznie ~ warunkowy — kredvt
. . Carbon . platne od 3.miesiaca po  uzalezniony od . v
orgczenie Cavatina Holding Tower Sp. z Getin Noble PnU dla Carbon Tower osiggnigcia inwestycyjny -
pore S.A. 0.0, p: Bank S.A. (?egl()\?v gwarancja
operacyjnych czynszowa
kredyt
inwestycyjny -
Carbon umowa wsparcia
oreczenie Cavatina Holding Tower So. z Getin Noble do wysokosci nie okredlono dot. pokrycia
pore S.A. 00 p: Bank S.A. przekraczajacej budzet kosztow
e przekraczajacych
budzet
inwestycyjny
. . Tischnera . kredyt
poreczenie Cava“ga f‘)ldmg Office Sp. z Ah‘;rABank 65033 163,35 15.05.2030 budowlany /
o 0.0. o inwestycyjny
. . Diamentum . kredyt
poreczenie Cava“ga f‘)ldmg Office Sp. z Ahgrfank 35576 261,05 15.05.2028 budowlany /
o 0.0. o inwestycyjny
. . Diamentum .
porgczenie Cavatlrs1a :I olding Oftice Sp. z Ahgrfank mla ; '500 000.00 31.05.2023 limit skarbowy
A. o0, A ,
RAZEM 289 955 059,88

Spolka petniac funkcje spotki holdingowej w ramach Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A. zarzadza polityka
finansowa w grupie kapitatowej i pozyskiwaniem kapitalu na rozwoj poszczegoélnych spotek wechodzacych w sklad
Grupy. Jednym z przejawow tez dziatalnosci jest umozliwienie poszczegolnym spotkom uzyskania finansowania
na atrakcyjnych warunkach oraz utatwienie osiagnigcia celéw operacyjnych w postaci np. sprzedazy posiadanych
budynkoéw biurowych poprzez udzielenie stosownych poreczen.

Kwoty wskazane w powyzszych tabelach to ekspozycja Cavatiny Holding S.A. z tytutu udzielonych porgczen na
dzien bilansowy, natomiast faktyczna ekspozycja, gdyby doszto do koniecznos$ci realizacji zapisow umow
porgczenia, uzalezniona bgdzie od faktycznie zobowiazania spotki otrzymujacej porgczenie na ten dzien, ktore
moze by¢ wyzsze niz kwoty wykazane w powyzszej tabeli.
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15. STRUKTURA RZECZOWA SPRZEDAZY

Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy w 2019 i 2018 roku byta nastepujaca:

Rodzaj dziatalnosci

Rok zakonczony dnia 31 grudnia

Rok zakonczony dnia 31 grudnia

2019 roku 2018 roku
Sprzedaz ustug 1 909,68 7 000,00
- ustugi doradcze - 7 000,00
- najem pozostaty 1 909,68 -
Przychody netto ze sprzedazy, razem 1 909,68 7 000,00
16. PODATEK DOCHODOWY
Uzgodnienia zysku brutto do podstawy opodatkowania przedstawia si¢ nastepujaco:
Rok zakonczony Rok zakonczony
Podstawa prawna dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
A. Zysk (strata) brutto za dany rok 91 354 701,45 172 959 825,41

B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwale réznice
pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunkowych a
dochodem/strata dla celéw podatkowych), w tym:

C. Przychody niepodlegajace opodatkowania w roku
biezacym, w tym:

- naliczone, nieotrzymane odsetki od naleznosci, w tym
réwniez od udzielonych pozyczek

- dodatnia wycena pozyczek, kredytow wedtug
zamortyzowanego kosztu

- dodatnie réznice kursowe niezrealizowane

- wycena udzialéw metoda praw wlasnosci

- pozostale

D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku
biezacym, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegltych w
tym:

- otrzymane odsetki bilansowo ujg¢te w poprzednim okresie
sprawozdawczym

E. Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodow
(trwale réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celow
rachunkowych a dochodem/strata dla celéw podatkowych),
w tym:

- wierzytelnosci odpisane jako przedawnione

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w
biezacym roku, w tym:

- naliczone, lecz niezaptacone odsetki od zobowigzan, w tym
rowniez od pozyczek (kredytow)

- amortyzacja bilansowa niezgodna z przepisami podatkowymi
- koszty niewyptaconych, niedokonanych lub niepostawionych
do dyspozycji wyplat, §wiadczen oraz innych naleznos$ci

z tytutow okreslonych w art. 12

- koszty nieoptaconych do Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
sktadek, z zastrzezeniem pkt 40 oraz art. 15 ust. 4h

- warto$¢ utworzonych rezerw na koszty

Art. 12 ust 4 pkt 2

Art.12ust 1 pkt11i
ust 3

Art.15a ust.2
Art.12 ust.1 pkt 11
ust.3

Art.12 ust 4 pkt 2

art.16 ust 1 i art 20

Art.16 ust. 1 pkt 11

Art.16 ust.1 pkt 57

Art.16 ust.1 pkt 57a

101 163 297,28
9076 123,75

69 689,30
70 000,00
91 947 484,23

406 155,49

406 155,49

12 303 203,99

892 011,38

19 550,00

4576,92

184 798 139,04
8766 083,27

1598 316,01

174 433 739,76

493 944,82

493 944,82

9 225,00

9 225,00

4297 395,41

3302 503,40

19 800,00

4 670,04
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- ujemna wycena pozyczek i obligacji wg skorygowanej ceny Art..16 ust 1 pkt

. 1 801 665,39 970 421,97
nabycia 26a)
- ujemne réznice kursowe niezrealizowane Art.15a ust.3 2,13 -
- niezaplacone odsetki od obligacji Art.16 ust. 1 pkt 11 1297 712,84 -
-limit finansowania dtuznego Art.15¢ 8287 685,33 -
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodow w
roku biezacym ujete w ksiegach lat ubieglych, w tym: 3 554 815,29 133 747,94
- zaptacone od§etk1, b}lansowo ujete w poprzednim okresie, w Art 15 ust. 4d 2315 949,66 133 747,94
tym od kredytéw i pozyczek
- koszty wyplaconych w biezacym roku, $wiadczen oraz
innych naleznosci z tytulow okreslonych w art. 12 Art.15 ust 4g 19:800,00 )
- koszty optaconych do Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
sktadek, z zastrzezeniem pkt 40 oraz art. 15 ust. 4h Art.15 ust 4h 4670,04 )
- zaptacone odsetki od obligacji Art.15 ust. 4d 1214 395,59 -
H. Strata z lat ubieglych, w tym: - - -
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: - - -
-nadptacone odsetki od pozyczki Art.15 ust. 4d 231 243,86 -
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -422 807,78 -7171 496,34

Przepisy dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od 0s6b prawnych, fizycznych czy sktadek
na ubezpieczenia spoteczne podlegaja czgstym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do
utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych. Obowiazujace przepisy zawierajg rOwniez niejasnosci, ktore
powoduja réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zarowno migdzy organami
panstwowymi, jak i migdzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktore uprawnione sa do naktadania
wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zostaé wplacone wraz z
wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle w
krajach o rozwinigtym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez okres
pigciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga ulec zmianie w p6zniejszym terminie
po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Na rezerwy/ aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sktadaja si¢ rdznice z nastepujacych tytutow:

Rezerwy i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Rachunek zyskow i strat
za rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
2019 roku roku roku roku

Bilans

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Wycena udziatdéw metoda praw wlasnosci 56 534 765,72 39051 585,83 17 483 179,89 33142 410,55

Wycena obligacji wedlug zamortyzowanego kosztu 40 826,28 - 40 826,28 -
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 3398 868,34 1 749 240,76 1 649 627,58 1 749 240,76
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 59 974 460,34 40 800 826,59 19 173 633,75 34 891 651,31
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Wycena pozyczek wedlug zamortyzowanego kosztu
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodow
do opodatkowania

Naliczone odsetki od zobowigzan, pozyczek, kredytow

Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. uméw zlecenia oraz
ZUS

Naliczone odsetki od obligacji

Limit finansowania dtuznego

Inne

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Odpis aktualizujacy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
- netto

Obciazenie z tytulu odroczonego podatku
dochodowego

17. KOSZTY W UKLADZIE RODZAJOWYM

Amortyzacja

Zuzycie materialow i energii

Uslugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym:
- emerytalne

Pozostate koszty rodzajowe

Koszty wedlug rodzaju, razem

Koszty sprzedazy

Koszty ogolnego zarzadu

Zmiana stanu produktow

Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych kosztow
Koszt wytworzenia $wiadczen na wlasne potrzeby
jednostki

78 299,25

1442 917,78
257 659,62

248 710,05
1 574 660,22

3602 246,92

1362 928,50
440 030,44

464931

3337,70

1 810 945,95

78 299,25

79 989,28
- 182370,82
-4649,31

248 710,05
1 574 660,22

1794 638,67

1362 928,50
440 030,44

464931

3337,70

1 810 945,95

3602 246,92

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

182621
548 706,93
36517,18
236 604,00
27 834,00
86 700,00
938 188,32

155527461
3 141,81
-620228,10

1 810 945,95

1794 638,67

-17 378 995,08

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

47,50

1439 330,22
9321,10
237 600,00
28 020,24
48 000,00
1305 659,21

1 305 659,21

456 659,85

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

1 810 945,95

-33 080 705,36
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18. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018

31 grudnia 2019 roku roku
Inne przychody operacyjne, w tym: 1,92 416 451,62
- refaktury - 416 150,00
- inne 1,92 301,62
Pozostale przychody operacyjne, razem 1,92 416 451,62
19. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia 31

31 grudnia 2019 roku grudnia 2018 roku
Aktualizacja wartoSci aktywéw niefinansowych, w tym: - 9 225,00
- odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznosci - 9 225,00
Inne koszty operacyjne, w tym: 1,07 416 150,68
- refaktury - 416 150,00
- inne 1,07 0,68
Pozostale koszty operacyjne, razem 1,07 425 375,68

20. PRZYCHODY FINANSOWE

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Zyski z tytutu udziatu w innych jednostkach, w tym: 72 000 000,00 -
- zyski z tytutu udzialu w jednostkach powigzanych 72 000 000,00 -
Odsetki, w tym: 10977 786,98 8770379,07
- odsetki od spotek powiazanych (pozyczki udzielone) 10 958 924,42 8 765 743,41
- odsetki od pozostatych kontrahentow (pozyczki udzielone) 13 930,25 339,86
- odsetki bankowe 493231 4 295,80
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych*, w tym 19 947 484,23 174 433 739,76
- wycena udz'ia.lc')w w jednostkach podporzadkowanych metoda 19 947 484.23 174 433 739,76
praw wiasnosci
Inne, w tym: 5483 297,99 3486 300,57
- wycena kredytow i pozyczek wdg SCN - 1598 316,01
- wynagrodzenie za udzielone porgczenia 5359 450,12 1 887 984,56
- nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 123 847,87 -
Przychody finansowe, razem 108 408 569,20 186 690 419,40

* szerszy opis dotyczacy aktualizacji aktywow finansowych znajduje si¢ w nocie 6.1.

21. KOSZTY FINANSOWE

Odsetki, w tym:

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

12 124 571,71

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

10388 413,86

- odsetki dla spotek powiazanych (otrzymane pozyczki) 2956 757,66 2404 552,40
- odsetki dla pozostatych kontrahentéw (zobowigzania handlowe) 728 722,69

- odsetki od obligacji 8439 091,36 7 983 861,46
Inne, w tym: 3375931,96 2 034 596,86
- wycena pozyczek i kredytow wdg SCN 1 923 896,09 970 421,97
- koszty z tyt. otrzymanych porgczen 882 146,22 1011 774,89
- pozostale koszty finansowe 569 889,65 52 400,00
Koszty finansowe, razem 15500 503,67 12 423 010,72
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22. STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH PRZYJETYCH DO RACHUNKU PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH
31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Srodki pieni¢zne w banku 494 693,80 267 968,73
- rachunki biezace 494 693,80 267 968,73
- rachunki VAT - -
- depozyty krotkoterminowe - -
Srodki pieni¢zne w kasie - -
Inne $rodki pieni¢zne - -
Srodki pieni¢zne, razem 494 693,80 267 968,73

23. PRZYCZYNY WYSTEPOWANIA ROZNIC POMIEDZY BILANSOWYMI ZMIANAMI

NIEKTORYCH POZYCJI

ORAZ ZMIANAMI

WYNIKAJACYMI

Z RACHUNKU

PRZEPLYWOW PIENIEZYCH

Naleznosci

Bilansowa zmiana stanu naleznosci dlugoterminowych i
krotkoterminowych netto

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

-4 657 453,88

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku

-1640213,12

Zmiana stanu naleznos$ci w rachunku przeplywow pieni¢znych

Zobowigzania

-4 657 453,88

Rok zakonczony dnia

-1 640 213,12

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotko i dtugoterminowych 57627399,25 65791 594,24
Zmiana stanu kredytow i pozyczek krotko- i dlugoterminowych -58 493 321,39 -35969 133,64
Zmlar}a Astanu zobowigzan z tytutu emisji dluznych papierow 666 643,09 28 851 267,31
warto$ciowych
Zmiana stanu zobowiazan w rachunku przeplywow -199 279,05 971 193,29

pieni¢znych

Rozliczenia miedzyokresowe

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Bilansowa zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -438 581,97 -2 001 804,99
Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych w rachunku 488 581,97 -2 001 804,99

przeplywéw pieni¢znych

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

Zapasy 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Bilansowa zmiana stanu zapaséw -11 286 047,81 - 415 000,00
Zmiana stanu zapaséw w rachunku przeplywéw pienieznych -11 286 047,81 - 415 000,00

24. INFORMACJE O WYNAGRODZENIU FIRMY AUDYTORSKIEJ

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

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

Rodzaj uslugi 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Badanie rocznego sprawozdania finansowego 30 000,00 22 000,00
Inne ustugi atestacyjne - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -
Razem: 30 000,00 22 000,00
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25. INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH, LACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSKU,
ORAZ EMERYTURACH WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH OSOBOM WCHODZACYM W
SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH ALBO
ADMINISTRUJACYCH

Wynagrodzenia os6b wchodzacych w sklad organdow zarzadzajacych i nadzorujacych albo administrujacych
Spotki wyniosty:

Wynagrodzenia Rok zakonczony dnia 31 grudnia Rok zakonczony dnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku

Zarzad Spotki 87 840,00 87 840,00

Rada Nadzorcza 148 764,00 149 760,00

Wynagrodzenia, razem 236 604,00 237 600,00

28 listopada 2019 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Cavatina Holding S.A. podjeto uchwate o
wdrozeniu programu motywacyjnego, ktory przewiduje warunkowe podwyzszenie kapitatu Spotki poprzez emisje
warrantow subskrypcyjnych, ktore zostang objete przez osoby petnigce kluczowe funkcje w Grupie Cavatina.

Warranty beda podlegaty wymianie na akcje pod warunkiem przeprowadzenia pierwszej oferty publicznej akcji
Spotki w dacie i na parametrach okreslonych w uchwale (warunek podstawowy). Gdyby warunek podstawowy
nie zostal spetniony, pod warunkiem spetnienia okre$lonych celéw finansowych i operacyjnych (dodatkowe
warunki) osobom objetym programem zostanie przyznana premia pieni¢zna.

Uchwata przewiduje mozliwo$¢ objecia programem dodatkowych osdb w przysziosci. Ostateczna ilo$é¢
przyznanych akcji (przy spetnieniu warunku podstawowego) czy tez wysokos¢ premii pieni¢znej (przy braku
spelnienia warunku podstawowego i spelnieniu warunkow dodatkowych) bedzie zatem uzalezniona od liczby os6b
objetych program na dzief jego rozliczenia i nie jest mozliwa do okreslenia na dzien dzisiejszy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki przewiduje spetnienie si¢ w przysztosci warunku
podstawowego 1 emisj¢ akcji. Poniewaz jednak instrumenty kapitalowe sa wylaczone z zakresu Rozporzadzenia
Ministra Finansow w sprawie szczegdtowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentow finansowych, Spoltka nie ujeta z tego tytutu zadnych kwot w sprawozdaniu finansowym.
Odpowiednie kwoty zwigzane z emisja akcji oraz przyznaniem ich uprawnionym osobom zostaj¢ ujete w
sprawozdaniu finansowym Spotki za okres, w ktorym dojdzie do rozliczenia programu.

26. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ 1 TRANSAKCJACH ZJEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI

a) Grupa kapitalowa

Spotka funkcjonuje w ramach grupy kapitatowej Cavatina sp. z 0.0. Podmiotem bezposrednio dominujacym
wzgledem spotki jest Cavatina Sp. z 0.0. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu grupy
kapitalowej, w ktorej sktad wchodzi Spotka jako jednostka zalezna, jest sporzadzane i publikowane przez Cavatina
sp. z 0.0. z siedzibag w Krakowie. Sprawozdanie jest sktadane do wlasciwego rejestru sadowego.

Ponadto, Spoétka Cavatina Holding S.A jest jednostka dominujacg Grupy Kapitalowej Cavatina Holding S.A.
Spotka sporzadza réwniez skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktore jest sktadane do wtasciwego rejestru.
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b) Transakcje z podmiotami powiazanymi, w tym z podmiotami znajdujacymi si¢ wraz ze Spolka pod wspolna kontrola podmiotu dominujacego

Wielko$¢ transakeji Spotki z podmiotami powigzanymi wyniosta:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

. Odsetki - Pozostate Otrzymane Wyptacone
Spoltka Zakupy Sprzedaz ?dsetkl - koszty przychody Pozostale koszty przychody dywi}iiendy i dy}\:vpidendy i
inansowe finansowe . .
finansowe finansowe udziaty w zyskach  udziaty w zyskach

Cavatina sp. z 0.0. - - 122391798 991 645,90 882 146,22 244 181,99 - 10 000 000,00
Cavatina GW sp. 7 0.0. 14 092,88 - 1707 905,72 - - 20312,65 72 000 000,00 -
Carbon Tower sp. z 0.0. - - - 273 420,99 - - - -
100K sp. z 0.0. 4 800,00 - - 302 500,02 - - - -
Tischnera Office sp. z 0.0. - - - 849 853,41 - 2 131916,64 - -
Cavatina Office sp. z 0.0. - - - 5429 647,32 - 939 984,81 - -
Diamentum Office sp. z 0.0. - - - - - 224 233,97 - -
Equal I sp. z 0.0. - - 10 897,52 3 430,44 - - - -
Equal III sp. z 0.0. - - 14 036,44 - - 1797 820,06 - -
Cavatina SPV 1 sp. z 0. 0. - - - 2 145 002,04 - - - -
Cavatina SPV 2 sp. z 0. 0. - - - 66 573,20 - - - -
Cavatina SPV 3 sp. z 0.0. - - - 202 063,01 - - - -
Cavatina SPV 4 sp. z 0.0. - - - 1 881,81 - - - -
Cavatina SPV 5 sp. z 0.0. - - - 692 906,28 - - - -
Cavatina SPV 7 sp. z 0. 0. - - - - - 1 000,00 - -
ogolem 18 892,88 0,00 2 956 757,66 10 958 924,42 882 146,22 5359 450,12 72 000 000,00 10 000 000,00
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Naleznosci z tytutu

Zobowiazania z tytutu

Spotka dostaw, rob6tiustug  dostaw, rob6t i ushug Pozyczki udzielone Pozyczki otrzymane Inne naleznosci Inne zobowiazania

Cavatina sp. z 0.0. - - 14 247 799,50 - - 637 964,23
Cavatina GW sp. z 0.0. - 6 366,00 - 68 401 568,77 20312,65 -
Carbon Tower sp. z 0.0. - - 4413 287,60 - - -
100K sp. z 0.0. - 1 476,00 611577397 - - -
Tischnera Office sp. z 0.0. - - 53492 106,21 - 2131 916,64 -
Cavatina Office sp. z 0.0. - - 78 966 445,98 - 939 984,81 -
Diamentum Office sp. z 0.0. - - - - 139 142,41 -
Equal I sp. z 0.0. - - - - - -
Equal III sp. z o.0. - - - - 1797 820,06 -
Cavatina SPV 1 sp. z 0. o. - - 35647 573,65 - - -
Cavatina SPV 2 sp. z 0. 0. - - - - - -
Cavatina SPV 3 sp. z 0.0. - - - - - -
Cavatina SPV 4 sp. z 0.0. - - - - - -
Cavatina SPV 5 sp. z 0.0. - - 25988 399,56 - - -
Cavatina SPV 7 sp. z 0. o. - - - - 1 000,00 -
ogdtem 0,00 7 842,00 218 871 386,47 68 401 568,77 5030 176,57 637 964,23
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

. Odsetki - Pozostate Otrzymane .
Spétka Zakupy Sprzedaz Odsetki - koszty przychody Pozostate koszty przychody dledendy i
finansowe finansowe udzialy w
finansowe finansowe
zyskach

Cavatina sp. z 0.0. - 1 500,00 1461 301,06 1161167,98 1011 774,89 109 908,49

Cavatina GW sp. z 0.0. 7 200,00 416 150,00 943 251,34 15 369,86 - 3632,88

Carbon Tower sp. z 0.0. - 500,00 - 280 201,18 - 1 000,00

100K sp. z 0.0. 4 800,00 - - 302 539,98 - 3000,00

Tischnera Office sp. z 0.0. - - - 497 734,91 - 378 668,80

Cavatina Office sp. z 0.0. - 5 000,00 - 4745 287,27 - -

Diamentum Office sp. z 0.0. - - - - - 7 329,62

Equal I sp. z 0.0. - - - - - 4 000,00

Equal III sp. z o.0. - - - 6 328,75 - 1 380 444,77

Cavatina SPV 1 sp. z 0. o. - - - 1676 301,24 - -

Cavatina SPV 2 sp. z 0. o. - - - 68 442,59 - -

Cavatina SPV 3 sp. z 0.0. - - - - - -

Cavatina SPV 4 sp. z 0.0. - - - - - -

Cavatina SPV 5 sp. z 0.0. - - - 12 409,65 - -

Cavatina SPV 7 sp. z 0. 0. - - - - - -

Cavatina SPV 8 sp. z 0. 0. - - - - - -

Cavatina SPV 9 sp. z 0. 0. - - - - - -

Deweloper Media sp. z 0.0. - - - - - -

Pensieri sp. z 0.0. - - - - - -

Cavatina & Partners International sp. z ) ) ) ) ) )

0.0.

Cavatina Architects GmbH - - - - - -

Pensieri di Cavatina Srl - - - - - -

ogbtem 12 000,00 423 150,00 2 404 552,40 8765 783,41 1011 774,89 1 887 984,56
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Spotka

Cavatina sp. z 0.0.
Cavatina GW sp. z 0.0.
Carbon Tower sp. z 0.0.
100K sp. z 0.0.

Tischnera Office sp. z 0.0.
Cavatina Office sp. z 0.0.

Diamentum Office sp. z 0.0.

Equal I sp. z 0.0.

Equal 11 sp. z o0.0.
Cavatina SPV 1 sp. z 0. o.
Cavatina SPV 2 sp. z 0. o.
Cavatina SPV 3 sp. z 0.0.
Cavatina SPV 4 sp. z 0.0.
Cavatina SPV 5 sp. z 0.0.
Cavatina SPV 7 sp. z 0. 0.
Cavatina SPV 8 sp. z 0. o.
Cavatina SPV 9 sp. z 0. o.
Deweloper Media sp. z 0.0.

Pensieri sp. z 0.0.

Cavatina & Partners International sp. z

0.0.
Cavatina Architects GmbH

Pensieri di Cavatina Srl

Nalezno$ci z
tytutu dostaw,
robot i ustug

Zobowiazania z
tytutu dostaw,
robot i ustug

4 428,00

1 476,00

Pozyczki
udzielone

15428 927,02
3063 582,78
5813 273,95
9602 734,91

51 869 909,50

23249 359,80
1 830 442,59

3 857 409,65

Pozyczki
otrzymane

25659 133,94
27 545 807,97

Inne naleznoS$ci

3 632,88
1 000,00
3.000,00

378 668,80
7329,62

4 000,00
1380 444,77

ogotem

5904,00

114 715 640,20

53204 941,91

1778 076,07

Inne
zobowigzania
923 866,40
923 866,40
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27. TRANSAKCJE ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE Z POZOSTALYMI
STRONAMI POWIAZANYMI

Warunki transakcji zawieranych przez Spotke ze stronami powiazanymi w roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2019 roku i w roku poprzednim nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

28. INSTRUMENTY FINANSOWE

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Spotka narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujace przede wszystkim ryzyko zmiany stop procentowych i
kurséw wymiany walut, ktorym zarzadza za pomocg instrumentdéw pochodnych oraz innych instrumentéw
finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spotki na ryzyko rynkowe wywolane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
finansowania opartego na zmiennej stopie procentowe;j.
Ryzyko walutowe

Spoltka narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku
pozyskiwania finansowania w walutach obcych.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe wynikajace z niemozno$ci wypehienia przez druga strong warunkow okreslonych w umowach
zwigzanych z instrumentami finansowymi Spotki zasadniczo ogranicza si¢ do kwot, o ktore zobowigzania drugiej
strony przewyzszaja zobowigzania Spotki. W przypadku pochodnych instrumentow finansowych, ryzyko
kredytowe powstaje w wyniku potencjalnej niemoznosci wypeknienia przez druga stron¢ jej zobowiazan
umownych. Spotka minimalizuje ryzyko kredytowe poprzez zawieranie transakcji z podmiotami, ktorych renoma
i rating kredytowy nie budzi watpliwosci.

42



Cavatina Holding S.A
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w ztotych)

29. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 13 lutego 2020 sptacona zostala pozyczka do jednostek pozostatych (warto$¢ na dzien bilansowy - 43,3m
PLN) oraz wykupiona zostata emisja obligacji serii A (warto$¢ na dzien bilansowy - 46,7m PLN). Sptaty
dokonano dzigki nowo pozyskanemu finansowaniu o charekterze dlugoterminowym co pozytywnie przetozyto si¢
na stan kapitatdéw obrotowych netto.

W zwiagzku ze $wiatowa pandemia wirusa COVID-19 (dalej ,,wirus”, ,,COVID”) Rzad Rzeczpospolitej Polskiej
(dalej ,,RP”) wprowadzit szereg $srodkéw ostroznosci wynikajacych z odpowiednich rozporzadzen, obwieszczen i
zalecen, ktore maja na celu ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ wirusa. Ze wzgledu na zakres wprowadzonych
srodkéw wptynely one rowniez na sposob prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Ze wzgledu na organizacje
dziatalnosci w Grupie Cavatina, Zarzad dokonat analizy tego wptywu z perspektywy catej grupy kapitatowej,
poniewaz wdrozony scentralizowany model finansowania powoduje, ze dziatalno$¢ poszczegélnych spdlek
uzalezniona jest od wynikéw osiaganych przez Grupe.

Kluczowym dla Grupy jest kontynuowanie trwajacych proceséw budowlanych co przelozy si¢ na mozliwo$¢
komercjalizacji kolejnych powierzchni biurowych oraz sprzedaz gotowych obiektéw. Dotychczas pomimo
panujacych warunkow Grupa, wspolnym wysitkiem Zarzadu oraz wszystkich pracownikéw, do tego momentu
zdotala kontynuowac dziatalno$¢ operacyjnag w sposob zasadniczo zblizony do stanu sprzed epidemii przy
zachowaniu odpowiednich $rodkéw ostroznosci wynikajacych z rozporzadzen, obwieszczen i zalecen Rzadu RP.
Obecnie nie przewiduje si¢ istotnej zmiany tego stanu rzeczy w przysztosci. Ze wzgledu na planowane przez Rzad
luzowania obostrzen procesy budowlane nie powinny zosta¢ zatrzymane, a wrecz stopniowo wraca¢ do sposobu
organizacji sprzed epidemii, z uwzglednieniem dodatkowych srodkoéw ostroznosci, ktore zapewne pozostang w
mocy do czasu wynalezienia szczepionki
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