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4 Zastrzezenia prawne ZCAVATINA

NINIEJSZY MATERIAL MA WYLACZNIE CHARAKTER PROMOCYJNY (REKLAMA) | W ZADNYM PRZYPADKU NIE STANOWI OFERTY ANI ZAPROSZENIA DO
NABYCIA OBLIGACII, JAK ROWNIEZ PORADY INWESTYCYJNEJ ANI REKOMENDACII | NIE MOZE STANOWIC PODSTAWY DO PODJECIA DECYZJI ODNOSNIE
INWESTOWANIA W PAPIERY WARTOSCIOWE SPOtKI CAVATINA HOLDING S.A. (,SPOtKA”).

OFERTA PRZEPROWADZANA JEST WYLACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO (WRAZ Z SUPLEMENTAMI | KOMUNIKATAMI
AKTUALIZUJACYMI ORAZ OSTATECZNYMI WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACII) ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO W
DNIU 10 STYCZNIA 2022 R. (,PROSPEKT”), KTORY JEST JEDYNYM PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACJE O SPOLCE |
PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE (,OFERTA”). ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO NIE NALEZY ROZUMIEC
JAKO POPARCIA DLA OFERTY OBLIGACII.

W ZWIAZKU Z OFERTA, PROSPEKT UDOSTEPNIONO NA STRONIE INTERNETOWEJ SPOtKI WWW.CAVATINA.PL ORAZ DODATKOWO W CELACH
INFORMACYJNYCH
NA STRONIE FIRMY INWESTYCYJNEJ — MICHAEL/STROM DOM MAKLERSKI S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE WWW.MICHAELSTROM.PL.

INWESTOWANIE W OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SPOLKE CAVATINA HOLDING S.A. WIAZE SIE Z RYZYKIEM UTRATY CZESCI LUB CALOSCI
ZAINWESTOWANYCH SRODKOW.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WEASCIWYCH DLA DLUZNYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

ORAZ RYZYKAMI ZWIAZANYMI| Z DZIALALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITALOWEJ. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE SIE W PROSPEKCIE W CZESCI
"CZYNNIKI RYZYKA". POTENCJALNI INWESTORZY POWINNI PRZECZYTAC PROSPEKT PRZED PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYJNEJ W CELU PEENEGO
ZROZUMIENIA POTENCJALNYCH RYZYK | KORZYSCI ZWIAZANYCH

Z DECYZJA O ZAINWESTOWANIU W OBLIGACIE.

NINIEJSZY MATERIAL NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII | JAPONII, ANI W INNYCH
PANSTWACH,
W KTORYCH TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE MOZE PODLEGAC OGRANICZENIOM LUB ZAKAZANE PRZEZ PRAWO.
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4 Ryzyka Inwestycyjne Z.CAVATINA

/

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci sSrodkow.

Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostaty zamieszczone w Prospekcie w czesci "czynniki ryzyka".

Kluczowe ryzyka wiasciwe dla Emitenta (zgodnie z sekcjg 2 Podsumowania Prospektu):
1. Ryzyka dotyczace dziatalnosci Grupy zwigzane z pandemia COVID-19, w tym:

a. zahamowanie tempa wzrostu lub obnizenie popytu na powierzchnie biurowe w Polsce oraz ograniczenia popytu na powierzchnie ustugowe
zlokalizowane w obiektach biurowych;

b. ryzyko wzrostu kosztow oraz okresu realizacji poszczegdlnych projektéw Grupy;

c. zaktécenia w ptatnosciach czynszu ze strony wybranych najemcéw powierzchni biurowych lub ustugowych zlokalizowanych w obiektach
nalezacych do Grupy;

2. Ryzyko zwigzane z szacunkiem oczekiwanych stép kapitalizacji i wptywdw z najmu, ktére moga okazac sie nieprawidtowe, co moze wptynaé negatywnie
na wartos¢ godziwg wybranych projektow, przychody i ptynnosé Emitenta i Grupy;

3. Ryzyko wzrostu cen lub ograniczenia dostepnosci kluczowych materiatéw i ustug budowlanych;
Ryzyko zwigzane z ograniczeniem lub brakiem dostepnosci finansowania dtuznego;

Ryzyko wzrostu stép procentowych, co wptynetoby niekorzystnie na koszty finansowe ponoszone przez Grupe; /

o »n &

Ryzyko zwigzane z ograniczong dostepnoscig nowych atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych.

/
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4 Parametry emisji serii P2022A Z-CAVATINA

/ Emitent Cavatina Holding S.A.

Podmiot Zabezpieczajacy Cavatina sp. z 0.0. (jednostka dominujgca wzgledem Emitenta)
Wartosc emisji do 50 min zt

Okres do wykupu 3,5 roku

Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 6,00%

Typ oprocentowania Zmienne

Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie dziatalnoéci operacyjnej Grupy Podmiotu Zabezpieczajgcego
Cel emisji w rozumieniu Prospektu, w szczegdlnosci (nie wytgcznie) na zakup gruntéw pod projekty deweloperskie
oraz na finansowanie naktadow inwestycyjnych na projekty deweloperskie.

Zabezpieczenie Poreczenie Cavatina sp. z 0.0.

Catalyst Emitent planuje wprowadzenie Obligacji do obrotu na RR GPW.

Informacje dodatkowe Opcja wczesniejszego wykupu po stronie Emitenta dostepna zgodnie z Warunkami Emis;ji.

Termin subskrypcji 14.02.-25.02.2022 r.

Termin przydziatu 03.03.2022 r.

Dzien Emisji 08.03.2022 r. /
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4 Konsorcjum dystrybucyjne

Lista firm inwestycyjnych przyjmujacych zapisy na Obligacje serii P2022A:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

(@) Ense bd@ SECURITIES

Grupa BPS

Dom Maklerski Banku BPS S.A. Dom Maklerski BDM S.A. Noble Securities S.A.

Wskazanie miejsc przyjmowania zapisow przez firmy inwestycyjne tworzgce konsorcjum dystrybucyjne znajduje sie w

Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2022A.

/

/
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4 Informacje o Grupie Cavatina Holding

Grupa Cavatina Holding to jeden z najwiekszych polskich deweloperéw powierzchni biurowych.

Grupa rozpoczeta dziatalnos¢ operacyjng w 2015 r. w Krakowie. Do Daty Prospektu Grupa zakonczyta
budowe 12 budynkéw o fgcznej powierzchni ponad 190 tys. m? GLA i posiada obecnie portfel
inwestycyjny obejmujacy ponad 400 tys. m? GLA w realizacji i przygotowaniu z terminem ukonczenia
w nastepnych latach.

Grupa jest obecna w najwiekszych miastach Polski — Warszawie, Krakowie, todzi, Wroctawiu,
Katowicach oraz Gdansku.

Do Daty Prospektu Cavatina sprzedata do zewnetrznych podmiotéw 5 projektéw za tgczng kwote
przekraczajgcg 900 min PLN. Wsrdd sprzedanych projektéw sg: 3 etapy kompleksu Equal Business Park
w Krakowie, Diamentum Office we Wroctawiu oraz Chmielna 89 w Warszawie.

Do najwiekszych najemcédw powierzchni biurowej w budynkach Emitenta nalezg m.in.: Sabre, ING
Bank B.V., UPC, PKO BP, Integer, Grupa LuxMed.

Spotka Cavatina Holding S.A. jest jednostkg dominujgcg (holdingowg) dla Grupy Kapitatowej Cavatina
Holding S.A. i odpowiada za projekty komercyjne (biurowe) w ramach Grupy Kapitatowej Cavatina
sp. z 0.0., ktérej jednostka dominujaca, tj. spotka Cavatina sp. z 0.0. jest Podmiotem Zabezpieczajacym.
Cavatina posiada wtasng pracownie projektowg oraz generalnego wykonawce w petnym zakresie
realizacji inwestycji: shell and core oraz fit-out — Cavatina GW sp. z 0.0.

W lipcu 2021 r. Emitent przeprowadzit IPO na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie
pozyskujgc kwote 187,5 min PLN brutto z emisji nowych akgji.

W sktad zarzadu Emitenta wchodza: Rafat Malarz (Prezes Zarzadu - CEO) oraz Daniel Draga
(Wiceprezes Zarzadu — CFO).

Emitent od kilku lat jest obecny na rynku obligacji korporacyjnych. Saldo obligacji pozostatych
do wykupu wynosi obecnie ok. 130 min PLN. Dotychczas Emitent wykupit obligacje o facznej wartosci
nominalnej ponad 120 min PLN.

§§CAVATIN A

192,9 tys. m2 GLA

ukoriczonych projektéw

83,8 tys. m?2 GLA

900 min zt
sprzedanych budynkéw

224,5 tys. m2 GLA

inwestycje w budowie

183,2 tys. m2 GLA
inwestycje w przygotowaniu /

/
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4 Strategia Grupy Kapitatowej Cavatina

-

Koncentracja na duzych projektach — Grupa koncentruje sie na realizacji duzych
biurowych komercyjnych projektéw deweloperskich, ktérych powierzchnia wynosi od
20 tys. m? GLA (pojedyncze budynki) do 100 tys. m? GLA (kompleksy budynkéw
biurowych, tzw. parki biurowe). Obiekty realizowane przez Grupe to wytgcznie obiekty
klasy A. Grupa realizuje réwniez tzw. projekty wielofunkcyjne (ang. mixed-use),
w ktérych powierzchnia biurowa jest zintegrowana z obiektami petnigcymi inne funkcje,
np. kulturalne (sala koncertowo-konferencyjna) lub mieszkaniowe na wynajem, przy
czym za realizacje czesci mieszkaniowych jest odpowiedzialna Grupa Resi Capital.

Obecno$¢ na najwiekszych rynkach biurowych — projekty Emitenta zlokalizowane s3g na
obszarze 6 najwiekszych i najbardziej ptynnych rynkach biurowych w Polsce: Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie, todzi i Katowicach. Taka struktura geograficzna
zwieksza prawdopodobienstwo sprawnej sprzedazy ukonczonego i wynajetego projektu.

Minimalizacja okreséw pomiedzy zakoriczeniem komercjalizacji a sprzedazg obiektéw —
zatozeniem Emitenta jest minimalizowanie okreséw pomiedzy zakonczeniem
komercjalizacji a sprzedazg obiektéw przy zachowaniu zatozonych minimalnych stép
zwrotu z inwestycji, majgce na celu jak najefektywniejszg reinwestycje kapitatu w
realizacje kolejnych projektow.

Kompleksowa obstuga projektu — Grupa Cavatina stawia na rozwdj i utrwalanie
kompetencji wtasnego zespotu ekspertow, pozwalajgcych na samodzielng obstuge
catego procesu inwestycyjnego, w szczegdlnosci w obszarach: projektowania
inzynieryjnego i architektonicznego,  petnienia funkcji generalnego wykonawcy,
komercjalizacji powierzchni, zarzadzania nieruchomosciami, przektadajagce sie na
maksymalizacje catkowitej marzy Grupy na kazdym z projektow.

)
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4 Historia Grupy Kapitatowej Cavatina

2014

2018

2019

2020

2021

Zrédto: Emitent

58,7

(tysigcym2)

111,4

(tysiecym2)

Q42014 Utworzenie Cavatina Sp. z o.0.

@ Q22016 Ukoriczenie Equal Business Park A w Krakowie
@ Q32017 Ukoriczenie Equal Business Park B w Krakowie

Q32017 Utworzenie Cavatina GW Sp. z o.0.

Q32017 Utworzenie Cavatina Holding S.A. oraz wniesienie do Grupy spétki Cavatina GW Sp. z aa
Q12018 Whniesienie do Grupy Diamentum Office oraz Equal Business Park B
Q32018 Whniesienie do Grupy Equal Business Park A

® Q42018 Ukoriczenie Equal Business Park C w Krakowie

® Q32019 Sprzedaz Diamentum Office we Wroctawiu
® Q22019 Ukoriczenie Carbon Tower we Wroctawiu

@ - Projekty ukoriczone
@ - Projektysprzedane

® Q42019 Ukoriczenie Tischnera Office w Krakowie

® Q22020
® Q32020
® Q22020
® Q42020
® Q42020

190

(tysiecy m2)

Sprzedaz Equal Business Park A-C w Krakowie
Sprzedaz 65% udziatéw w Chmielna 89 w Warszawie
Ukoriczenie Chmielna 89 w Warszawie

Ukonczenie Cavatina Hall A w Bielsku-Biatej
Ukoriczenie Global Office Park C w Katowicach

@ Q12021
® Q12021
@ Q12021
@ Q32021

Q32021

Ukoriczenie Palio Office Park A w Gdarisku

Ukoniczenie Equal Business Park D w Krakowie

Ukoriczenie Ocean Office Park (I Etap budynku A) w Krakowie
Ukoriczenie Ocean Office Park (Il Etap budynku A) w Krakowie
Debiut emitenta na rynku regulowanym GPW

A
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4 Struktura akcjonariatu Z.CAVATINA

/

* W lipcu 2021 r. Emitent przeprowadzit IPO na GPW w Warszawie, gdzie
pozyskat 187,5 min zt wptywéw brutto z emisji nowych akcji. Srodki
z emisji byly przeznaczone na sfinansowanie zakupu nieruchomosci
gruntowej we Wroctawiu oraz na naktady inwestycyjne ponoszone przez
spotki  celowe w zwigzku z realizacjg wybranych  projektéw.

* W pierwszej ofercie publicznej akcji Emitenta udziat wziety obecne na
polskim rynku fundusze inwestycyjne, w tym NN OFE i Value FIZ
z udziatem powyzej 5% w strukturze akcjonariatu Emitenta.

69,88%

*  Wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta jest Cavatina Group S.A., ktora
posiada 69,9% akcji Emitenta. 100% akcji w Cavatina Group S.A. posiada
Cavatina sp. z 0.0. (jednostka dominujgca najwyzszego szczebla, Podmiot
Zabezpieczajgcy). Witascicielem Podmiotu Zabezpieczajgcego jest Pan
Michat Dziuda — zatozyciel i Prezes Zarzadu Cavatina sp. z 0.0., byly
akcjonariusz i wieloletni prezes holdingu nieruchomosciowego Murapol
S.A.

B Cavatina Group S.A. NN OFE  mValue FIZ Pozostali

Zrédto: Emitent, dane na 10.01.2022r. /

/
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4 Struktura Grupy Kapitatowej Cavatina Z.CAVATINA

/ Grupa Kapitatowa Emitenta CAVATINA Podmiot Zabezpieczajgcy na

— Cavatina Holding S.A. S';F',OZLK?'O' potrzeby Publicznego Programu

MACIERZYSTA Obligacji - Cavatina sp. z 0.0.

100%
- upziakow [T 77
Cavatina Architects GmbH Cavatina & Partners .
Intemational 100° /av
Sp. z0.0. uDZIALOW,

100%
uDzZRLOW

Cavatina *
100%
cuw vz oW
Sp.zoo.

CAVATINA § RESI
: CAVATINA Sl GROUP S.A. aimros CAPITAL S.A.
N HOLDING S.A. [E=Ee PRS - - [ --

- NIERUCHOMOSCI SPOLKA
B BIUROWE AKCYJNA

RESICAPITAL GW

100%
‘ $p.20.0.
9 ot %.‘{-}'ﬂ,’:ﬁ’ﬁmw h GENERALNE WYKONAWSTWO
ALY
g 100%UDZIALOW
5% | WARSAW | 65%
uoznOw ' oz OW
100%0ZAOW
Cavatina
Offce
CAVATINA GW Shzoo
i NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE
Sp. zo.0. ; (MESGANA NN SvS)

GENERALNE WYKONAWSTWO

/@®@@®@®@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@@

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa yaia  JARON  GARONI  SANATERRA DEMELGPE

...... Cavatna Cavatna  Cavatina Cavatina  Cavatina
S ST swu S spvﬂ snvm snws stza

s»w sw ’ s»v 5 st i

Cavatna  Cavatina

NIERUCHOMOSCI BIUROWE 100%
(sPVS) UDZIALOW

Powyzszy graf przedstawia najwazniejsze spotki nalezgce do Grupy Emitenta oraz Podmiotu Zabezpieczajgcego o
Zrédto: Emitent, dane na 10.01.2022 r. /
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4 Grupa Kapitatowa Cavatina na rynku biurowym

=

Ponad
900 min PLN
83,8 tys. m?

mvmvm’ui

224,5 tys. m?

Zrédto: Emitent; dane na 10.01.2022 r.
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* Grupa sprzedata 65% udziatow w projekcie, a 35% pozostaje na bilansie
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4 Portfolio projektow biurowych Z:CAVATINA

/

UKONCZONE W REALIZACII W PRZYGOTOWANIU

20,5
4,8

224,5 tys. m?
GLA

192,9 tys. m?

183,2 tys. m?

GLA GLA

51,6

. Warszawa todz Gdansk . Krakow . Katowice . Wroctaw Bielsko-Biata

| 600,6 tys. m? GLA |
/

Zrédto: Emitent; dane na 10.01.2022r. /
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4 Harmonogram projekto’w

NOI o P02|om

1 Diamentum Office Wroctaw 2Q.2018
2 Equal Business Park A Krakow
3 Equal Business Park B Krakow 49.3 8.7 sprzedane 4Q 2018
4 Equal Business Park C Krakow
% 5 Chmielna 89 Warszawa 25.2 6.0 2Q 2020
8 6 Carbon Tower Wroctaw 19.1 3.4 5.1 94% 2Q 2019
‘% 7 Tischnera Office Krakow 336 6.1 6.8 78% 4Q 2019
3 8 Global Office Park C Katowice 4.0 0.7 5.1 100% 4Q 2020 Na zabezpieczonym banku ziemi (grunty zakupione oraz bedace
9 Palio Office Park A Gdarisk 16.5 29 5.5 43% 1Q2021 przedmiotem przedwstepnych umoéw nabycia) Cavatina Holding
10 Equal Business Park D Krakéw 11.4 20 5.7 50% 1Q.2021 planuje w latach 2022 — 2024 wybudowanie ponad 280 tys. m?
11 Ocean Office Park A Krakéw 13.0 23 6.7 44% 3Q2021 powierzchni biurowej. W zwigzku z niesprzyjajacymi warunkami
12 Cavatina Hall A Bielsko-Biata 115 1.9 8.2 83% 4Q2021 rynkowymi, po Wybuchu pandemii COVID-19 wielu dewelopero’w
13 Palio Office Park B Gdarisk 7.7 13 21% 1Q 2022 zawiesito plany rozpoczecia budowy nowych projektéw. Ponadto
14 Global Office Park Al Katowice 27.3 4.8 40% 20,2022 banki finansujgce projekty biurowe podwyzszyty wymagania
15 Global Office Park A2 Katowice 27.9 4.8 60% 2Q2022 dotyczagce  wkfadu  wifasnego  inwestorow  oraz = poziomu
3 16 QuorumD Wroctaw 163 3.0 26% 3Q2022 komercjalizacji. W konsekwencji w latach 2022-2023 na rynku
N 17 Widzewska Manufaktura D todz 19 03 100% 4Q.2022 biurowym moze wytworzy¢ sie luka podazowa, ktora zbiegnie sie w
2 18 Cavantina Hall B Bielsko-Biata 48 08 61% 4Q2022 czasie z oddawaniem wigkszosci projektéw realizowanych przez
; 19 Ocean Office Park B Krakow 26.5 4.7 34% 1Q 2023 Cavatina Holding.
20 Palio Office Park C Gdarisk 12.8 2.2 0% 1Q 2023
21 Widzewska Manufaktura A todz 29.9 5.1 0% 4Q 2023
22 Quorum A Wroctaw 18.2 33 0% 4Q 2023
23 Quorum B Wroctaw 51.2 9.4 0% 4Q.2024
) 24 Palio Office Park D Gdarisk 23.4 4.2 1Q.2022 1Q2024
Z 25 Palio Office Park E Gdarisk 7.9 14 2Q2022 3Q2023
g 26 Palio Office Park F Gdarisk 8.7 15 3Q2022 40,2023
5 27 Palio Office Park G+H Gdarisk 116 21 1Q 2023 202024
g 28 Ocean Office Park D Krakow 5.0 0.9 4Q 2022 4Q 2023
E 29 Quorum E Wroctaw 5.6 1.0 3Q2022 4Q 2023
3 30 Krakéw Office Park Krakow 50.0 9.0 2Q.2022 2Q.2025
* Powierzchnia najmu brutto w budynku
** Docelowy poziom dochodu operacyjnego netto, policzony jako iloraz powierzchni najmu brutto (GLA) oraz rynkowych stawek czynszowych; /

*** Srednj czas do zakoriczenia podpisanych uméw najmu
Zrédto: Emitent; dane na 10.01.2022r.



4 Projekty zrealizowane, sprzedane Z:CAVATINA

/ UAL BUSINESS PARKA - C

CHMIELNA 89

Warszawa, ul. Chmielna 89

e ——

Wroctaw, ul. Robotnicza 42a

Funkcja: Biura  Funkcja: Biura  Funkcja: Biura
GLA: 49330 m? GLA: 25000m? GLA: 9300 m?
NOI (tys. EUR): 8 650 NOI (tys. EUR): 6000 NOI (tys. EUR): 1550
Zakoriczenie budowy: 4Q2018  Zakoriczenie budowy: 2Q2020 Zakoriczenie budowy: 2Q.2018

Cena sprzedazy/marza na 433 min 24/16%*

Cenasprzedazy/marzana 426 min 2**/49%

Cena sprzedazy/marza na 78 min 21/18%*

sprzedazy sprzedazy sprzedazy
Data transakgji: 2Q 2020 Data transakcji: 3Q2020 Data transakcji: 3Q2019
Nabywca: Apollo Rida, Ares Management Nabywca: Madison International Realty (65%) Nabywca: Benson Elliot

* Czes¢ marzy z projektéw, ponad wartos¢ wykazang powyzej, zostata rozpoznana na etapie wnoszenia nieruchomosci aportem do Grupy Emitenta przez Podmiot Zabezpieczajqcy

**sprzedaz poprzez zbycie udziatéw w SPV

Zrédto: Emitent, dane na 10.01.2022 r.

/
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4 Gotowe projekty, bedace w posiadaniu Grupy

PALIO OFFICE PARK GLOBAL OFFICE PARK C OCEAN OFFICE PARK A

VS P

Gdansk, ul. Jana z Kolna Katowice, ul. Mickiewicza

GLA: 16 500m? GLA: 4000m? GLA: 13 000 m?
Komercjalizacja: 43% Komercjalizacja: 100% Komercjalizacja: 44%
Warto$é bilansowa Warto$é bilansowa Warto$é bilansowa

(30.09.2021): 140.2minzt 35 09.2021): 37Aminzt 36 69.2021): 1088 min zt
Docelowy szacunkowy Docelowy szacunkowy Docelowy szacunkowy

NOI (tys. EUR): 2860 NOI (tys. EUR): 650 NOI (tys. EUR): 2250
Saldo kredytu 582 min 2t Saldo kredytu _ Saldokredytu -
(30.09.2021): ! (30.09.2021): (30.09.2021): (decyzja kredytowa)
Rozpoznana marza: 42% Rozpoznana marza: 32% Rozpoznana marza: 28%

/

/

Zrédto: Emitent, dane na 10.01.2022 r. z wyjqtkiem wartosci bilansowej i salda kredytu



4 Gotowe projekty, bedace w posiadaniu Grupy

TISCHNERA OFFICE

Krakow, ul. Tischnera

Wroctaw, ul. Fabryczna

Krakow, ul. Wielicka

3 : T ul
Bielsko Biata, ul. Dworkowa

GLA: 33600m?2 GLA: 19100m? GLA: 11400m? GLA: 11500 m?
Komercjalizacja: 78%  Komercjalizacja: 94% Komercjalizacja: 50% Komercjalizacja: 83%
Warto$¢ bilansowa Warto$¢ bilansowa Warto$¢ bilansowa Warto$é bilansowa

(30.09.2021): 3158 minzt 35 09.2021): 1709minzt 31 09 2021): 840minzt 31 09.2021): 109,5min zt
Docelowy szacunkowy Docelowy szacunkowy Docelowy szacunkowy Docelowy szacunkowy

NOI (tys. EUR): 6050 NOI (tys. EUR): 3350 NOI (tys. EUR): 2020 NOI (tys. EUR): 1950
Saldo kredytu Saldo kredytu Saldo kredytu Saldo kredytu

(30.09.2021): 160,0minzt (39 09.2021): 107.1minzt 35 09 2021): 475minz - 35.09.2021): 58,2 min zt
Rozpoznana marza: 43% Rozpoznana marza: 44% Rozpoznana marza: 39% Rozpoznana marza: b.d.

109 100 m?

taczna powierzchnia najmu (GLA) projektow
ukoriczonych

966 min PLN

taczna wartosc bilansowa projektéw
ukonczonych (na dziert 30.09.2021)

19 min EUR

Docelowy poziom dochoddw netto z najmu
(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

70%

Sredni poziom wynajecia projektow
ukoriczonych, bedacych w posiadaniu Grupy

Zrédto: Emitent; dane na 10.01.2022 r. z wyjqtkiem wartosci bilansowej i salda kredytu



4 \\ybrane projekty w realizadji

PALIO OFFICE PARK B

g

1] —
| .

|

Gdansk, ul. Jana z Kolna

Funkcja:

Biura

OCEAN OFFICE PARK B

Krakéw, ul. Klimeckiego

Funkcja:

Biura

Funkgcja:

Woroctaw, ul. Sikorskiego

Biura

GLA:

7 700 m?

GLA:

26 500 m?

GLA:

16 300 m?

Czynsz biurowy (headline):

13,50 — 14,00 EUR

Czynsz biurowy (headline):

13,50 — 14,00 EUR

Czynsz biurowy (headline):

14,00 - 14,50 EUR

Poziom przednajmu: 21% Poziom przednajmu: 34%  Poziom przednajmu: 26%
Planowane zakonczenie budowy: 1Q 2022 Planowane zakoriczenie budowy: 1Q 2023 Planowane zakonczenie budowy: 3Q2022
Zaawansowanie prac budowlanych: 83% Zaawansowanie prac budowlanych: 18% Zaawansowanie prac budowlanych: 43%
Warto$¢ bilansowa (30.09.2021): 23,4mlinzt  Warto$¢ bilansowa (30.09.2021): 59,6 min zt  Wartos¢ bilansowa (30.09.2021): 72,5 min zt
Budzet inwestycyjny: 64,4 minzt  Budzet inwestycyjny: 244,8 minzt  Budzet inwestycyjny: 162,3mlin zt
Szacunkowy docelowy NOI (tys. EUR) 1320 Szacunkowy docelowy NOI (tys. EUR) 4720 Szacunkowy docelowy NOI (tys. EUR) 2 960
Finansowanie: Kredyt budowlany Pozyczka  Finansowanie: Pozyczka budowlana
. Finansowanie: refinansujaca
Zrédto: Emitent, dane na 10.01.2022 r. z wyjqtkiem wartosci bilansowej zakup gruntu

/



4 \Wybrane projekty w realizacji ZCAVATINA

GLOBAL OFFICE PARK A2

/ GLOBAL OFFICE PARK A1

Katowice, ul. Mickiewicza Katowice, ul. Mickiewicza £4dz, ul. Pitsudskiego

Funkcja: Biura Funkcja: Biura Funkcja: Biura + ustugi
GLA: 27300m?  GLA: 27900m?  GLA: 29900 m?(A), 1 900 m?(D)
Czynsz biurowy (headline): 13,50 EUR  Czynsz biurowy (headline): 13,50 EUR  Czynsz biurowy (headline): 13,25 EUR
Poziom przednajmu: 40% Poziom przednajmu: 60%* Poziom przednajmu: -(A)/100% (D)
Planowane zakoriczenie budowy: 2Q2022 Planowane zakoriczenie budowy: 2Q2022 Planowane zakoriczenie budowy: 4Q2023/4Q.2022
Zaawansowanie prac budowlanych: 92% Zaawansowanie prac budowlanych: 94%  Zaawansowanie prac budowlanych: 5%/31%
Warto$¢ bilansowa (30.09.2021): 188,8 minzt  Wartoé¢ bilansowa (30.09.2021): 185,6 minzt  Wartoé¢ bilansowa (30.09.2021): 33,9mlInzt/3,3minzt
Budzet inwestycyjny: 266,7 minzt  Budzet inwestycyjny: 269,6 minzt  Budzet inwestycyjny: 258,6 minzt/ 17,6 min zt
Szacunkowy docelowy NOI (tys. EUR) 4830 Szacunkowy docelowy NOI (tys. EUR) 4830 Szacunkowy docelowy NOI (tys. EUR) 5110/ 320
Finansowanie: Kredyt budowlany  Finansowanie: Kredyt budowlany  Finansowanie: Proces w to

Zrédto: Emitent, dane na 10.01.2022 r. z wyjgtkiem wartosci bilansowej



4 Dane finansowe:




4 Kluczowe liczby Grupy Emitenta Z:CAVATINA
/ KAPITAL
AKTYWA WEASNY
S CHMIELNA+89
@ OFFICE BUILDING
Warszawa
2,1 mld PLN 982 min PLN
na 30.09.2021 na 30.09.2021r.
SREDNIAMARZANA -\ i) | j7ENIE NETTO*
ZAKONCZONYCH DO AKTYWOW
PROJEKTACH**
~®
. &
59 min PLN 36%
w2020r. na 30.09.2021 .
28 min PLN
w 1-3Q2021r.

* Zadtuzenie spotek z Grupy Emitenta wobec podmiotéw niepowigzanych
** Dotyczy projektéw zakoriczonych niesprzedanych, znajdujgcych sie na bilansie Grupy na 30.09.2021 r. /



4 Wybrane skonsolidowane dane finansowe Emitenta Z:CAVATINA

/ Bilans (min 21 31.12.2019 31.12.2020 30.09.2021
badane badane niebadane
Aktywa trwate, w tym: 1410,7 1292,0 1900,3 Zdecydowang wiekszos¢ sumy aktywdw stanowiq
Wartosc firmy 82,4 82,4 82,4 nieruchomosci. Dekompozycja portfela nieruchomosci
Nieruchomogci inwestycyjne (13094 11184 17356 I zostata przedstawiona na kolejnym slajdzie.
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych ¢ \
. - 7700 29,0 40,2
wycenianych metodg praw wtasnosci !
Aiij;?:frzgavza;:irﬁowe 1121(’)65 15102’08 2239498 Wartosc 35% udziatdw w spdfce bedqgcej wtascicielem
! ! ’ ’ budynku biurowego Chmielna 89. W 2020 r. Emitent
Zapasy 11,7 33,0 49,5 s
o, ) sprzedat 65% udziatow.
Naleznosci z tyt. najmu 14,5 29,3 43,2
Pozostate aktywa finansowe 33,9 11,8 30,6
I?OZOSAtaJrAe a'ktAywa niefinansowe 18,3 253 49,1 Systematyczny wzrost kapitatow wtasnych w wyniku
>rodki pienigzne 41,8 134 62,4 rozpoznania zysku na realizowanych oraz czesciowo
Aktywa razem ) 15311 1404, 21351 sprzedanych projektach, a takze w wyniku PO
Kapitat Wiasny L2296 69,5 281,9 przeprowadzonego w lipcu 2021 r.
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 669,5 534,7 784,3
Kredyty i pozyczki 573,3 451,6 650,0
Obligacje 29,3 28,4 59,4
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego 39,8 31,2 46,3
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 332,0 200,7 368,8 Zobowigzania wobec podwykonawcdw i dostawcdw
Kredyty i pozyczki 87,4 67,0 152,2 materiatéw.
Obligacje 68,9 0,0 10,2
Pozostate zobowigzania finansowe 0,0 6,5 44,7
Zobowigzania inwestycyjne i 82,7 102,3 136,3
Dtug netto* 738,7 5534 763,9
Dtug netto* / Kapitat Wiasny 1,30 0,65 0,78 /
Dtug netto* / Aktywa 0,45 0,31 0,36

* Zadtuzenie netto spotek z Grupy Emitenta wobec podmiotéw niepowigzanych
Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci



4 Struktura aktywow Grupy Emitenta

/ * Na dzien 30.09.2021 r. 85% wartosci aktywow Grupy stanowity
aktywa nieruchomosciowe, tj. 1 824 min zt.

* Za okoto 47% wartosci aktywow nieruchomosciowych (859 min z1)
Grupy odpowiada 6 projektéw gotowych, tj.:

* Tischnera Office — 316 min zt

* Carbon Tower =171 min zt

* Palio Office Park A— 140 min zt

* Ocean Office Park A—109 min zt
* Equal Business Park D —84 mln zt
* Global Office Park C—=37 mln zt

*  48% wartosci aktywow nieruchomosciowych (876 min zt) stanowig
projekty w toku, do ktérych nalezg gtownie:

* Global Office Park A1i A2 —374 min zt
e Quorum Office Park A,BD—-171 miIn zt
e Cavatina Gall A—109 min zt

* 3% wartosci aktywow nieruchomosciowych (49 min zt) stanowia
zapasy, ktore sg w wiekszosci przeznaczone do odsprzedazy na
rzecz Grupy Resi Capital S.A.

* Za 2% wartosci aktywéw nieruchomosdciowych (40 min zi)
odpowiada 35% udziatow w gotowym projekcie Chmielna 89.

ZCAVATINA

STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA 30.09.2021 R.
(W MLN Zt)

Pozostate aktywa

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 124

62

Wartos¢ firmy
82

Naleznosci z tyt. najmu oraz
pozostate naleznosci

43
Nieruchomosci
Zapasy inwestycyjne gotowe
49 859

Inwestycje w jedn.
Wspotkontrolowanych
wycenianych metoda
praw wtasnosci
40

Nieruchomosci
inwestycyjne w
budowie i planowane
876

/

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci /

/



/
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4 Struktura zobowigzan finansowych Grupy Emitenta*® EsCAVATINA,

Na dzien 30.09.2021 r. do gtownych kategorii zobowigzan
finansowych naleza:

kredyty bankowe - ok. 74% zobowigzan finansowych

pozyczki od jednostek niepowigzanych — ok.11% zobowigzan
finansowych

Obligacje - ok. 8% zobowiazan finansowych.

Ponadto, po dniu 30.09.2021 r. Grupa Emitenta:

W XI 2021 r. wyemitowata obligacje serii F1 o tgcznej wartosci
nominalnej 56,12 min zt o 3-letnim terminie wykupu.

W XII 2021 r. Grupa zawarta z PZU Fundusz Inwestycyjnym
Zamkniety Aktywow Niepublicznych BIS 1 umowe pozyczki,
ktérej celem jest finansowanie budowy budynku biurowego
Quorum Office Park D do kwoty ok. 117 min zt.

W Xl 2021 r. Grupa zawarta z Berlin HYP AG oraz Bankiem
Polska Kasa Opieki SA umowe kredytu budowlano-
inwestycyjnego oraz kredytu na VAT w celu realizacji projektu
Global Office Park A'i C do kwoty ok. 82 min EUR.

W XII 2021 r. ustanowita program emisji obligacji do kwoty
200 min zt skierowany do inwestorow kwalifikowanych (na
moment rozpoczecia przyjmowania zapisow na Obligacje
Spoétka nie wyemitowata jeszcze zadnych obligacji w ramach
tego programu).

STRUKTURA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH GRUPY
NA 30.09.2021 R. (W MLN Zt)*

Zobowigzania
Zobowigzania z tyt. leasingowe

faktoringu odwrotnego 15 finansowe
38 6

Obligacje
70

Pozyczki od jednostek
niepowigzanych
88

* Zobowigzania finansowe Grupy Emitenta bez uwzglednienia pozyczek od podmiotow
powigzanych, nalezqcych do grupy kapitatowej Podmiotu Zabezpieczajgcego.

Pochodne instrumenty

Kredyty
610

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w /

przysztosci

/



/

4 Struktura zobowigzan finansowych Grupy Emitenta™

Ztego 65 min zt to
kredyty obrotowe,
ktore podlegajg
prolongacie.

500

400

300

200

100

STRUKTURA ZAPADALNOSCI ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH NA
30.09.2021R. (W MLN Zt)*

S |
do 30.09.2022 4Q 2022
B Kredyty
B Obligacje

Zobowigzania leasingowe

2023

——— -

2024 2025 i pézniej

B Pozyczki od jednostek niepowigzanych
B Zobowigzania z tyt. faktoringu odwrotnego

B Pochodne instrumenty finansowe

A

ZCAVATINA

W tym zdecydowang

wiekszosc s

tanowiq

kredyty, ktorych

termin spfa

ty

przypada po 3Q

2025 r.

* Zobowigzania finansowe Grupy Emitenta bez uwzglednienia pozyczek od podmiotéw powiqzanych, tj. od Podmiotu Zabezpieczajgcego.
Zrédto: Emitent
Zobowigzania w EUR przeliczono po kursie srednim NBP z dnia 30.09.2021 r. wynoszqcym 4,6329

Najwiekszg czesc zobowigzan finansowych Grupy Emitenta stanowig kredyty bankowe, z ktorych wiekszos¢ ma dtugoterminowy charakter. Na 30.09.2021 r.
373 min zt kredytow bankowych zwigzana byta z projektami gotowymi na ten dzien. Kolejne 58 min zt zwigzane byto z projektem Cavatina Hall A, ktérego
budowa zostata ukoriczona w 4Q 2021 r.

Na 30.09.2021 r. istniaty 4 serie obligacji Emitenta — seria C o wartosci 9,6 mIn zt z terminem wykupu 2Q 2022 r., seria E o wartosci 20 min zt z terminem

wykupu 2Q 2024 r., seria F o wartosci 20,5 min zt z terminem wykupu 1Q 2024 (amortyzowane) oraz seria E1 o wartosci 20,5 mIn zt z terminem wykupu 4Q/

2024.

/

/
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4 Wybrane skonsolidowane dane finansowe Emitenta

Rachunek zyskdw i strat (w min zt) G Ay 1,_30“2020 1,_30“2021
badane badane  niebadane niebadane
Przychody z najmu i aranzacji i 351 59,0 39,6 28,2
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami 18,8 26,1 15,7 17,3
Wynik z najmu i aranzacji 16,3 33,0 23,9 11,0
?g;l;ét?tgjjtjyip‘/vyceny i sprzedazy nieruchomosci (3180 5338 533 1978
Zysk / strata z nieruchomosci inwestycyjnych 234,3 266,8 117,1 188,5
Koszty ogdlnego zarzadu 24,4 21,8 13,9 28,7
Pozostate przychody operacyjne 3,4 9,1 6,6 8,5
Pozostate koszty operacyjne 2,5 7,5 6,1 2,6
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 210,8 246,5 103,7 165,8
Przychody finansowe 8,3 4,0 1,9 1,8
Koszty finansowe 20,8 49,9 39,2 29,7
Udziat w zyskach jednostek
wspotkontrolowanych wycenianych 0 -0,8 1,3 9,6
metodg praw wtasnosci
Zysk (strata) brutto 198,3 199,8 67,8 147,5
Podatek dochodowy 38,9 54,1 28,8 29,2
Zysk (strata) netto 159,4 145,7 39,0 118,4

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

§CAVATIN A

Przychody z tytutu najmu powierzchni biurowych oraz
sprzedazy aranzacji biurowych do najemcow.

Spotka dla  wszystkich gotowych projektow oraz
projektéw w budowie spetniajgcych kryteria zapisane w
swojej polityce rachunkowosci (m.in. poziom najmu co
najmniej 20%) dokonuje okresowych wycen wartosci
rynkowej projektow. Ewentualne zmiany wartosci
godziwej, najczesciej w  zwigzku z  postepem
komercjalizacji projektéow oraz postepem ich budowy,
odzwierciedlane sq w rachunku zyskow i strat w wierszu
,Zysk / strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych”.

W latach 2019-2020 Grupa sprzedata 3 projekty (w tym
65% udziatow w projekcie Chmielna 89), dla ktérych
tgczny skumulowany zysk wynidst 295,2 min zt.



/

Rachunek przeptywdw pienieznych (w min zt)

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w tym:
Zysk brutto
Korekty razem, w tym:
Zysk (strata) z wyceny i sprzedazy nieruchomosci
Zmiana stanu zapasow
Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem kredytéw i

pozyczek
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym:
Zbycie inwestycji w nieruchomosci
Sptata udzielonych pozyczek
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne
Udzielenie pozyczek
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, w tym:
Wptywy z tytutu emisji akcji
Whptywy z udzielonych kredytow, pozyczek
Whptywy z tyt. dtuznych papieréw wartosciowych
Otrzymane finansowanie w ramach faktoringu odwrotnego
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz witascicieli
Spfaty kredytéw/pozyczek
Wykup dtuznych papierow wartosciowych
Faktoring odwrotny — ptatnosci na rzecz faktora
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji
Przeptywy pieniezne netto
Srodki pieniezne na koniec okresu

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

4 Wybrane skonsolidowane dane finansowe Emitenta

—_—

§CAVATIN A

2019 2020 1-3Q2020 1-3Q2021
badane badane niebadane niebadane
-4,2 -142,5 -117,1 -100,9
198,3 199,8 67,8 147,5
202,5 -342,3 -184,9 -248,5
-218,0 -233,8 -93.2 -177,6
-11,7 -21,2 -15,3 -16,5
-6,7 -15,9 31 -13,9 Zbycie projektéw Emitenta
56,3 404 244 14 w 2019 r. dotyczyto Diamentum
—o Office, a w 2020 dotyczyto
-166,0 196,8 294,7 -315,7 kompleksu Equal Business Park
79,6 556,4 556,4 ¢——0 (ABC) oraz projektu Chmielna 89.
52,0 49,6 36,1 24,4
-261,8 -396,1 -286,0 -395,3 ¢
-37,2 -13,7 -13,5 -5,1 Nakfady inwestycyjne na projekty
192,8 -82,7 -109,9 525,6 —e W realizacji oraz zakup banku ziemi
0 0 0 { 1809 e—  pod przyszte projekty.
360,0 428,3 436,1 374,0
19,2 19,3 0 43,7
0 0 0 79,4
-10,0 -4,0 -4,0 0 | . Wptywy netto z IPO
-124,3 -417,9 -441,3 -92,1 przeprowadzonego w lipcu 2021 r.
-20,5 -92,4 -88,1 -2,7
0 0 0 -41,0
-30,8 -14,4 -11,6 -14,8
22,5 -28,4 67,6 49,0 /
41,8 134 109,5 62,4

/



Z=CAVATINA

LOCAL GLOBAL - HOLISTIC

CAVATINA Holding S.A.
ul. Wielicka 28 B
30-552 Krakow

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
Al. Jerozolimskie 100
(budynek Equator IV, 7 p.)
00-807 Warszawa

Z:CAVATINA
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