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4 Wyniki za 2021 rok - podsumowanie Z-CAVATINA

/

Zysk z nieruchomosci Wartos¢ ksiegowa
inwestycyjnych na dziert 31.12.2021
+5% r/r

+56% vs 31.12.2020 roku

Zysk netto Srednia marza Gearing**

(zakoriczone projekty na dzieri 31.12.2021 roku

0
+30% r/r w portfolio Grupy)*

38% na dzien 31.12.2020 roku

* Dotyczy projektéw ukorczonych, ktdre do dnia bilansowego nie zostaty jeszcze sprzedane.
Marza do uzyskania na sprzedazy na zakonczonych projektach moze roznic sie od marzy juz ujetej w rachunku zyskow i strat. /
** Dtug netto/aktywa. Dtug netto: pozyczki, kredytowe i obligacje pomniejszone o Srodki pieniezne i ekwiwalenty /



4 Imponujgce osiggniecia i jeszcze silniejszy pipeline £CAVATINA

/

> 240 tys_ m2 GLA Zakonczone: 16 500 m?
] ) @ roimissto - W budowie: 20500 m?
14 zakoriczonych budynkéw, Planowane: 51 600 m?

w tym 5 sprzedanych

e L L e — — - Zakonczone: 25200 m?
Planowane: 9 000 m?

+ 345 tys. m?GLA
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1
21 budynki w budowie i przygotowaniu AN W budowie: 31800 m?
1
1

1
na zabezpieczonych gruntach Warszawa |
I
' Zakonczone: 28 400 m?
' - Whbudowie: 85 700 m?
I ! Planowane: 5600 m?
@5 B (O
z 7 1
35 budynkéw zakorjczonych . . Wroclaw  —=-==-=-------mmmmo oo Zakoficzone: 59200 m?
lub w przygotowaniu na zabezpieczonych I Planowane: 46 000 m?
gruntach !
. 1
Katowice --------- .
2 . Zakonczone: 107 300 m?
+ 500 tys. m GLA . Krakow -=--=--=--===--- W budowie: 28500 m?
Nowe projekty Planowane: 63 500 m?
Bielsko-Biata --------- )
i Zakonczone: 8 100 m?

--------- W budowie: 4800 m? /

Nasz cel
/

Projekty zakoriczone lub w przygotowaniu, na zabezpieczonych gruntach, w m2 3

/



4 Global Office Park A1, A2 — pozwolenie na uzytkowanie SSCAVATIN,

. Wielofunkcyjny zespdt budynkdéw sktadajacy sie z czesci
biurowej, ustugowej i mieszkalnej o tacznej powierzchni
59,2 tys. mkw GLA:

- Global Office Park A1 — 27,3 tys. mkw GLA
- Global Office Park A2 — 27,9 tys. mkw GLA
— Global Office Park C— 4 tys. GLA

GLOBAL

OFFICE PARK

. W marcu 2022 r. uzyskane pozwolenie na uzytkowanie
dwodch wiez Ali A2.
. Stopien najmu/przednajmu: AliA2-63%, C—100%.
. Prestizowi najemcy m.in.: ING Tech, UPC, Hyland
European Property . Wszystkie budy_nki 'beda certyfikowane w systemie
Awards 2019-2020 BREEAM na poziomie Excellent oraz w systemie WELL

Health-Safety Rating.

Zakonczone

y: = PR(¢ RTY ROPERTY
- - < AWARDS
— - ,
/x: . /

59 200 mkw GLA /
OFFICE ARCHITECTURE 2019-2020

KATOWICE RESIDENTIAL HIGH RISE

ARCHITECTURE 2019-2020 /
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4 Portfel nieruchomosci Z:CAVATINA

Global Office Park Ocean Office Park  Cavatina Hall Equal Business Park

Carbon Tower Tischnera Office D Palio A SREDNIA

C A (cz. biurowa)

GLA 4000 19100 13000 8100 33600 11400 16 500

Wartos¢ bilansowa

(PLN) 42702 181417 124989 83030 314212 85302 143 527

Poziom najmu (%) 100% 98% 91% 82% 78% 56% 43% 77%
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4 Najwazniejsze wydarzenia w ostatnim okresie

Pazdziernik

Listopad

Emisja obligacji serii F1
o wartosci nominalnej
56,1 min PLN

Nagrody International
Property Awards w UK
dla projektéw Quorum
i WiMa Widzewska
Manufaktura

Q4

Grudzien

Styczen

Zatwierdzenie
prospektu emisyjnego
obligacji. Program o
wartosci 200 min zt

Nabycie przez insideréw na GPW

ponad 163 tys. akcji za ponad 3,7 min zt

Pozyskanie od
niemieckiego banku
50 min euro kredytu

na refinansowanie
projektu Tischnera
Office

Z-CAVATINA

Uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie projektu
Global Office Park Ali A2

taczne umowy najmu i
przednajmu w | kw. 2022 r.
> 20 tys. GLA




4 ESG filarem rozwoju Grupy Cavatina — raport ESG za 2021 r. Z:CAVATINA

/

W nasz sposdb myslenia o projektach
biurowych wpisalismy cel zmniejszania ich

wptywu na Srodowisko i zapewnienia

maksymalnego komfortu ich
uzytkownikom.

Gtowne kierunki:

Miastotwdrcza rola naszych inwestycji, w tym
projekty mixed-use i rewitalizacja przestrzeni
poprzemystowych

Certyfikaty BREEAM dla wszystkich inwestycji na
poziomie ,Excellent”

Projektowanie z mysle o oszczednosci wody i
energii

Odpowiedzialna gospodarka odpadami m.in. na
budowach

Raport ESG za 2021 r. jest dostepny pod linkiem:

https://ir.cavatina.pl/esg/

Czujemy sie wspotodpowiedzialni za
wyznaczanie korzystnych spotecznie

trendow i realizacji projektéw z
uwzglednieniem zasad zréwnowazonego
rozwoju.

Gtéwne kierunki:

Unikalna architektura i nowoczesne rozwigzania

techniczne w projektach

Inwestycje w miastach regionalnych

Certyfikaty WELL dla wszystkich inwestycji

Realizacja polityki réznorodnosci w zatrudnianiu

Wspieramy lokalne
kulturalne i edukacyjne

spotecznosci,

inicjatywy

JesteSmy przekonani, ze rozwdj naszej
firmy musi opierac sie na
zrownowazonym podejsciu do
zarzadzania organizacja.

Gtéwne kierunki:

. Zatrudniamy pracownikow  zréznicowanych
pod ptci, wieku, doswiadczenia zawodowego,
wyksztatcenia czy pochodzenia kulturowego.

. Model zarzadzania pozwala nam ograniczaé
zuzycie energii i efektywnie zarzadzac
odpadami

. Polityki i  procedury  przeciwdziatajgce

konfliktowi intereséw i korupcji

/

/
/



4 Potencjat rynku nieruchomosci biurowych w Polsce wg CBRE Z.CAVATINA

Rynek inwestycyjny w 2021 roku

Catkowity wolumen inwestycyjny na rynku nieruchomosci komercyjnych w 2021 r. wyniést 5,71 mld
EUR, a na wynik ztozyty sie 164 transakcje. Pod wzgledem liczby transakcji rok 2021 byt rekordowy,
poprzednim rokiem z najwiekszq liczbg transakcji byt 2019, w ktérym doszto do finalizacji 153
transakcji. Sumaryczny wolumen transakcji w 2021 r. byt o 7% wyzszy niz przed rokiem.

Prognozy na 2022 rok
Szacuje sie, ze wartosc transakcji inwestycyjnych moze wynies¢ ok. é,5-7 mld EUR, co oznaczatoby

wzrost o ponad 20% wzgledem 2021 r. i powrdt do historycznie wysokich wolumenow inwestycyjnych
sprzed pandemii, ktére zostaty odnotowane w latach 2018 i 2019.

Warszawa

2024 ktéra juz teraz wptywa na proces najmu.

Rynek biurowy w Warszawie dojrzewa. Z jednej strony szybki rozwdj ulegt spowolnieniu w miare
nasycania sie rynku. Najemcy sq coraz bardziej swiadomi, przez co skupiajq sie na dobrze
Zlokalizowanych, certyfikowanych budynkach, ktére stawiajg na ESG. Zmusza to wtascicieli do pracy
nad swoimi portfelami aktywdw poprzez dokonanie niezbednych renowacji i modernizacji zmierzajgcych
do stworzenia budynkoéw zeroemisyjnych z tytutu ekologicznej przejrzystosci.

Rynki regionalne

Regionalne rynki biurowe nabraty tempa w ostatnim kwartale roku. Roczny popyt - tylko o 14% nizszy od
rekordowego 2019 r. - tworzy solidng podstawe do dalszego rozwoju rynku. Nowi uczestnicy rynku,
zaréwno lokalni jak i zagraniczni, uwaznie przyglgdajq sie polskim miastom regionalnym stawiajgc tam

swoje pierwsze kroki i w wielu przypadkach szybko sie w nich rozwijajqc.

Spodziewamy sie, ze w 2022 roku bedziemy swiadkami wiekszej aktywnosci najemcéw, co jest juz

widoczne w zwiekszonej liczbie viewingéw na dostepnych powierzchniach. Polskie miasta regionalne /
wzmocniq swojq pozycje przyciqgajgc miedzynarodowe firmy z branzy SSC, ale takze B+R

rédto: CBRE Research /
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1 Tempo rozwoju podazy wyraznie zwalnia. Rynek stoi przed lukq podazowq przewidziang na lata 2023-
|
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4 Kluczowe dane finansowe

/ Aktywa

Nieruchomosci inwestycyjne (min PLN)

2000
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500

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie (min PLN)

1000
800
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400
200

0

859,4

2018

311,6

2018

1309,4

2019

442,6

2019

1118,4

2020

610,9

2020

1903,9

2021

925,4

2021

Dynamicznie rosngca wartos¢ nieruchomosci

inwestycyjnych w budowie

Rentownos¢

EBIT (mIn PLN)
300
250 202,2 210,8
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Zysk netto (min PLN)
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151,4 159,4
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0
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246,5
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145,7

2020

Wysoka rentownos$¢

242,0

2021

189,6

2021

Finansowanie

Dtug netto (mlIn PLN)

1200
1000

800
600 500,1

400
200

0
2018

LTV i gearing *
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

58%
48%

2018

Z.CAVATINA
974,4
717,0
I 533,6
2019 2020 2021
mLTV Gearing
55%
47% 48% 1%
I I38% 39%
2019 2020 2021

Bezpieczny poziom dzwigni finansowe;j

* LTV: dtug netto/ nieruchomosci inwestycyjne. Gearing: dtug netto/aktywa ogdtem. Dtug netto: kredyty i pozyczki, obligacje minus srodki pieniezne i ekwiwalenty.

/
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4 Rachunek zyskow i strat Z.CAVATINA

/ SKONSOLIDOWANE DANE Rok zakoriczony Rok zakoriczony 5 "
w tys. PLN | 31122021 | 31122020 | PUEIIEE

— @
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami (18 201) (26 070) 70%
Wynik z najmu i aranzacji i 22 244 32 951 68%
Zysk/strata z nieruchomosci inwestycyjnych 279 505 266 752 105%
Wynik daz tatych umé i i §

.ynl naT sprzedazy z pozostatych umoéw z 10986 i . i
klientami i i i
Koszty oglnego zarzadu (43265  (21819)  198% 1. Spadek przychodéw z najmu i aranzacji wynika gtéwnie ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne 10285 9116 113% w 2020 r. budynkow A, B, C kompleksu Equal Business Park.
Pozostale. koszty’o'peracyjn(? ) (15516) (7545) 206% 2. Wazrost zysku z nieruchomosci inwestycyjnych jest efektem
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 3 241995 246 504 98% postepujgcego zaawansowania budowy i komercjalizacji. Najwiekszy
Przychody finansowe 1411 3976 35% wptyw miaty projekty Global Office Park Al i A2, Ocean Office Park A,

Cavatina Hall A (czes¢ biurowa), Ocean Office Park B i Palio Office Park

A.
_ . Wazrost kosztow zarzadu jest efektem przede wszystkim jednorazowych

3
Zysk brutto 235375 199777 | 118% kosztéw programu motywacyjnego w kwocie 6,3 min PLN.
Podatek dochodowy (45 755) (54 064) 85% 4. Spadek kosztéw finansowych jest gtéwnie efektem nizszych ujemnych
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 189620 145713 130% roznic kursowych. Roznice kursowe majg charakter niegotowkowy

i wynikajg z wyceny kredytéw w euro.
5. Wozrost jest spowodowany udziatem Cavatina Holding S.A. w zyskach/

odnotowanych przez Cavatina Office Sp. z 0.0., czyli wtasciciela
Chmielna 89 /
/ 11

Zysk netto za okres 189620 | 1457131  130%



4 Bilans

stan na stan na q
/ SKONSOLIDOWANE DANE w tys. PLN 31.12.2021 0.1 2500 Dynamika

Aktywa trwate 2150469 1292025 166%
Wartosc firmy 82425 82425 100%
Inwestyqe w jedn. wspoIkontroIowla.nych 60 799 29013 210%
wycenianych metoda praw wtasnosci
Pozostate aktywa trwate 103393 62 161 166%

Aktywa obrotowe 347 700 112 864 309%
Zapasy 64 203 32954 195%
Nale.zno’scll z tytutu najmu oraz pozostate 49 258 29 268 168%
naleznosci :
Pozostate aktywa obrotowe 102 214 37193 275%

Kapitat wtasny w tym: 1053900 669 521 157%
Kapitat podstawowy 323677 226177 143% 1. Wzrost wartoéci nieruchomosci inwestycyjnych jest efektem
Kapitat zapasowy 84061 - - postepujacego zaawansowania budowy i komercjalizacji.
Zyski zatrzymane 646207 443391 146% 2. Wzrost poziomu srodkéw pienieznych i zobowigzan finansowych jest

Zobowigzania diugoterminowe efektem emisji akgji, obligacji i pozyskanego finansowania bankowego

@ 3. Wzrost pozostatych zobowigzan jest wynikiem wzrostu zobowigzan

@ z tytutu leasingu (PWUG), rezerwy z tyt. podatku odroczonego, oraz
. . P . faktoringu odwrotnego.
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 9790 162%

15 885

102 328 134%

Zobowigzania inwestycyjne 137 604

Zobowiazania ogétem 1444269 735368 196%
KAPITAL WEASNY i ZOBOWIAZANIA 2498 169 1404 889 178%




4 Finansowanie ZCAVATINA
/ Struktura zadtuzenia (mIn PLN)* Zapadalnosc¢ dtugu [%]

Obligacje Faktoring odwrotny

126 \ / 35 Zadtuzenie

dtugoterminowe
85%

Pozyczki od jednostek
niepowigzanych ~— T
87

- 1 150 min
Pozyczki od jednostek/ = PLN

powigzanych
88

\ Kredyty

807

Instrumenty pochodn
8

Zadtuzenie
krétkoterminowe
15%

* Zadtuzenie prezentowane bez zobowigzari leasingowych /



4 Obligacje Z5CAVATINA

PROGRAMY EMISJI OBLIGACII
Obligacje publiczne

WARTOSC ZOBOWIAZANIE OPROCENTOWANIE TERMIN

S w tys. PLN w tys. PLN SPLATY

20 000 20 000 WIBQR oM 21.06.2024 r.
+ marza 6,5%

Obligacje bezprospektowe Obligacje serii E s3 notowane na rynku obligacji Catalyst
od 8 stycznia 2021 roku

WIBOR 6M

I 22.12.2024 r.

Obligacje serii E1 s3 notowane na rynku obligacji Catalyst
od 29 czerwca 2021 roku

P2022A 40 694 WIBO.R 6M 8.09.2025 r.
+ marza 6%

Obligacje serii P2022A zostaty wyemitowane w | kw. 2022 r.
S3 notowane na rynku obligacji Catalyst od 11 marca 2022 roku
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4 Disclaimer A CAVATINA

LOCAL - GLOBAL - HOLISTIC

Przedstawione w niniejszej prezentacji informacje zostaty przygotowane przez Cavatina Holding S.A. z siedziba w Krakowie (,,Spétka”) wytgcznie dla celéw informacyjnych oraz dla celow
przedstawienia wybranych danych, w tym danych finansowych, dotyczacych Spofkii jej spotek zaleznych (,Grupa”) (,,Prezentacja”). Prezentacja nie stanowi, nie jest czescig, ani nie
powinna by¢ traktowana jako porada inwestycyjna, rekomendacja, jakakolwiek oferta lub propozycja subskrypcji, zapisu, zaproszenie do nabycia lub do ztozenia oferty lub jako podstawa
do podejmowania jakichkolwiek decyzji o zainwestowaniu w jakiekolwiek instrumenty finansowe Spotki. Spotka nie ponosi odpowiedzialnosci za wyniki jakichkolwiek decyzji lub dziatan
podjetych w oparciu o tres¢ niniejszej Prezentacji. Prezentacja moze zawierac stwierdzenia dotyczace przysztosci, ktére odzwierciedlajg aktualne szacunki i zatozenia Spotki lub, w
odpowiednich przypadkach, Zarzadu i jako takie odnosza sie do kwestii zwigzanych z ryzykiem i niepewnoscig oraz nie stanowig prognoz wynikéw Spotki lub Grupy. Informacije tu
zawarte moga stanowic stwierdzenia dotyczace przysztosci. Stwierdzenia takie moga by¢ identyfikowane poprzez uzycie okreslen dotyczacych przysztosci, takich jak np. ,moze”,
,bedzie”, ,spodziewa sie”, ,jest oczekiwany”, ,powinno”, ,przewiduje sie”, ,uwazac”, ,sadzi¢”, ,zaktada sie”, a takze ich zaprzeczen, ich odmian lub zblizonych terminéw. Stwierdzenia
dotyczace przysztosci wigza sie z szeregiem znanych i nieznanych ryzyk, niepewnosci oraz innych czynnikéw, ktére moga wptynac na wyniki, poziom dziatalnosci, osiggane cele Spotki i
spowodowac, ze bedg one istotnie rézne od zaktadanych przysztych wynikéw. Z zastrzezeniem obowigzujgcych przepiséw prawa, Spotka nie zobowiazuje sie do aktualizowania ani
weryfikowania jakichkolwiek stwierdzen dotyczgcych przysztosci, ktére mogg byc¢ tu zawarte w przypadku wystapienia jakichkolwiek przysztych zdarzen, powziecia nowych informacji czy
wystapienia jakichkolwiek innych okolicznosci. W zwigzku z tym, okolicznosci, ktére rzeczywiscie zaistnieja moga réznic sie znacznie od tych, ktére byty przewidywane w stwierdzeniach
dotyczacych przysztosci lub z nich wynikaty. Postanowienia niniejszego ustepu stosuje sie wprost i w catosci do wszelkich pisemnych oraz ustnych stwierdzen odnoszacych sie do
przysztosci dotyczacych Spotki lub oséb dziatajgcych w imieniu Spotki.

Ani Spétka ani zaden z cztonkdw Grupy lub podmiotdw z nig powigzanych, doradcéw lub przedstawicieli nie zamierzajg tworzy¢ lub dystrybuowac zadnych anekséw, poprawek,
uaktualnien lub rewizji zadnych informacji, opinii lub stwierdzer dotyczacych przysztosci zawartych w niniejszej Prezentacji oraz oswiadczajg, ze nie sa zobowigzani do podejmowania
takowych dziatai. Zadne o$wiadczenie, zapewnienie ani zobowigzanie, wyrazne ani dorozumiane nie zostato ztozone ani nie jest sktadane co do prawdziwosci, kompletnosci lub
poprawnosci informacji lub opinii zawartych w niniejszej Prezentacji. Ani Spétka ani zaden z cztonkéw Grupy lub podmiotow z nig powigzanych, doradcow lub przedstawicieli nie ponosza
odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody wynikte w zwigzku z korzystaniem z niniejszej Prezentacji lub z jej tresci lub powstate z jakiegokolwiek tytutu zwigzanego z niniejsza
Prezentacja.

Niniejsza Prezentacja nie moze by¢ wykorzystywana bez wiedzy Spétki, tj. nie moze by¢ kopiowana, modyfikowana, powielana, przesytana za pomocg innych Srodkéw przekazu,
dystrybuowana, publikowana na innych stronach internetowych — bez wiedzy oraz zgody Spétki, niezaleznie od celéw takiego dziatania. Takie dziatanie bedzie naruszeniem art. 17 oraz
art. 23 ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych. Kopiowanie tekstu lub zdje¢ ze wskazaniem ich autora lub wraz z zataczeniem niniejszej prezentacji réwniez jest zakazane i nie
zwalnia podmiotu kopiujgcego z odpowiedzialnosci wynikajacej z art. 79 ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych. Dystrybucja Prezentacji w niektérych krajach moze by¢
zakazana. Ani niniejsza Prezentacja ani zadna z informacji zwigzanych z niniejszg Prezentacjg nie jest przeznaczona do dystrybucji, publikacji lub wykorzystania przez jakgkolwiek osobe
lub podmiot, ktdry jest obywatelem lub rezydentem lub ma siedzibe w jakiejkolwiek miejscowosci, stanie, kraju lub innej jurysdykgcji, gdzie taka dystrybucja, publikacja lub wykorzystanie
bytoby niedozwolone lub nielegalne lub wymagatoby rejestracji lub uzyskania licencji.




