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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1. INFORMACJE OGOLNE

Cavatina spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig (,Spotka”) zostata utworzona w wyniku zawarcia umowy
Spoétki w dniu 17 pazdziernika 2014 roku w formie aktu notarialnego.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Krakowa Srédmiescia w Krakowie, X| Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000528885. Spétce nadano numer statystyczny REGON 360087947 Siedziba Jednostki
dominujacej miesci sie pod adresem 30-552 Krakow, ul. Wielicka 28B.

Czas trwania Spéfiki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki jest dziatalnos$¢ holdingowa, zarzadzanie strukturg grupy
kapitatowe] oraz spoétkami zaleznymi. Spétka prowadzi réwniez dziatalnos¢ finansowg polegajgca na
zarzadzaniu polityka finansowa w grupie kapitatowej, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na rozwaj Spétki
oraz grupy kapitatowej oraz udzielaniu pozyczek spétkom powigzanym z grupy kapitatowej Cavatina.
Dziatalnos¢ dodatkowa Spoétki stanowi aktywnosé w zakresie produkcji filmoéw oraz nagran wideo. Dziatalnos$c
ta na chwile obecng nie stanowi istotnego udziatu w strukturze dziatalnosci Spotki.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.

2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spoétke oraz grupe kapitatowa ktérej jest jednostkg dominujaca, a Zarzad nie identyfikuje
istotnej niepewnosci w tym obszarze.

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

1. przeptywach, ktore sg zabezpieczone podpisanymi umowami, a ktore to stanowig zdecydowang wiek-
szos$¢ zaplanowanych wptywoéw finansowych, z ktérych Grupa moze skorzysta¢ w oparciu o odpowied-
nie zaawansowanie ponoszonych naktadéw inwestycyjnych;

2. utrzymywania na poziomie minimum zblizonym do obecnego zadtuzenia z tytutu kredytéw obroto-
wych, zgodnie z dotychczasowa historia i doswiadczeniami Grupy;

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

e sprzedaz ukonczonych i w znacznym stopniu skomercjalizowanych projektow biurowych,

e emisja kolejnych serii obligacji na podstawie zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego w
dniu 10 stycznia 2022 roku prospektu podstawowego, w ramach ktérego spétka Cavatina Holding S.A.
jest uprawniona do wyemitowania, w jednej lub w wielu seriach, obligacji o tgcznej wartosci nominalnej
nie wyzszej niz 200 000 tys. zt (dotychczas wyemitowana kwota to 40 695 tys. zt),

e emisjaprzez Cavatina Holding S.A. jednej lub wiekszej ilo$ci serii obligacji na podstawie programu emi-
sji obligacji do kwoty 200 000 tys. zt organizowanego przez Santander Bank Polska S.A. oraz Po-
wszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. (,Program”) na podstawie zawartej w dniu 23 grudnia
2021 r.umowy programowej,
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e podpisanie umoéw finansowania dla projektéw biurowych, ktére charakteryzuja sie juz wysokim pozio-
mem przednajmu, a dla ktérych Grupa nie posiada jeszcze podpisanych wstepnych warunkéw finanso-
wania,

e podpisanie umoéw finansowania dla projektéw mieszkaniowych,

e czesciowe refinansowanie wydatkéw poniesionych na zakup gruntow.

Dodatkowo Grupe wspiera dotychczas zbudowana baza kapitatowa (w tym, dzieki przeprowadzonej pierwszej
ofercie publicznej akcji Cavatina Holding S.A.) oraz mozliwos$¢ elastycznego zarzadzania procesem
inwestycyjnym (przede wszystkim na skutek zachowania w Grupie kompetencji zwigzanych z generalnym
wykonawstwem).

Zarzad jest przekonany, iz przyjete zatozenia przy przygotowywaniu projekcji finansowych na rok 2022 sa
mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Grupa realizuje
przyjete zatozenia w zakresie postepu prac budowlanych, pozyskiwania najemcéw oraz finansowania bez
znaczacych odchylen w stosunku do planu. Majac na uwadze przedstawione powyzej kwestie, Zarzad
stwierdza, iz nie istnieje istotna niepewnos¢ kontynuacji dziatalnosci i przygotowat niniejsze sprawozdanie
finansowe przy zatozeniu, ze Spétka oraz jednostki wchodzace w sktad grupy kapitatowej, ktérej jest jednostka
dominujaca, w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym,
beda prowadzity dziatalno$¢ w niezmienionym istotnie zakresie.

3. POLACZENIE SPOtEK HANDLOWYCH

W roku obrotowym, za ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe, Spétka nie potaczyta sie z zadng inng
jednostka gospodarczg, nie nabyta réwniez zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

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 Spoétka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywéw pienieznych
sporzadzono metodg posrednia.

4.2 Inwestycje w nieruchomosci

Do inwestycji w nieruchomosci (obejmujgcych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntu,
budynki i budowle) zalicza sie takie nieruchomosci, ktérych Spotka nie uzytkuje na wtasne potrzeby, ale ktore
Spoétka posiada w celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci lub/i przychodéw z najmu.

Skutki zmian wartosci godziwych inwestycji w nieruchomosci zaliczane s3 odpowiednio do pozostatych
kosztéw/ przychoddéw operacyjnych.

4.3 Jednostki powigzane

Spoétka przez jednostki powigzane rozumie dwie lub wiecej spétek wchodzacych w sktad danej grupy
kapitatowej, gdzie grupa kapitatowa rozumiana jest jako jednostka dominujgca wraz z jednostkami zaleznymi.

4.4 Inwestycje w jednostki podporzadkowane i inne inwestycje dtugoterminowe

Inwestycje w jednostki podporzadkowane obejmujg inwestycje w jednostki zalezne. Spétka poprzez jednostki
zalezne rozumie jednostki kontrolowane przez Spoétke.

Inwestycje w jednostki zalezne, sg wyceniane wedtug metody praw wtasnosci. Przez metode praw wtasnosci
rozumie sie przyjeta przez Spétke jako jednostke dominujaca lub znaczacego inwestora, metode wyceny
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udziatéw w aktywach netto jednostki podporzadkowanej, zuwzglednieniem wartosci firmy lub ujemnej
wartosci firmy, ustalonych na dzien objecia kontroli, wspétkontroli lub wywierania znaczacego wptywu.
Wartos$¢ poczatkowa udziatu aktualizuje sie na dzien bilansowy, na ktéry sporzadza sie sprawozdanie
finansowe o zmiany wartosci aktywow netto jednostki podporzadkowanej, jakie nastgpity w roku obrotowym,
wynikajace zaréwno z osiggnietego wyniku finansowego, skorygowanego o amortyzacje i odpis z tytutu utraty
wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy przypadajacy na dany rok obrotowy, jak i wszelkie inne zmiany,
w tym wynikajace z rozliczen ze Spétka jako jednostka dominujaca lub znaczagcym inwestorem.

Pozostate inwestycje dtugoterminowe (z wytaczeniem aktywéw finansowych opisanych w nocie 4.5 oraz
inwestycji w nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne opisanych w nocie 4.2) s wyceniane wedtug
kosztu historycznego pomniejszonego o ewentualng utrate wartosci.

W okresie sprawozdawczym, dnia 5 lipca 2021 roku, 100% akcji spétki Cavatina Holding S.A. oraz spétki Resi
Capital S.A. zostaty wniesione przez Cavatine Sp. z o.0. do Cavatina Group S.A. Transakcja zostata
zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia, XI Wydziat Gospodarczy KRS dnia 8 lipca 2021
roku.

Z dniem 30 lipca 2021 roku nastgpita rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki Cavatina Holding
S.A. z kwoty 226 176 574 PLN, o kwote 97 500 000 PLN, do kwoty 323 676 574 PLN, poprzez pierwsza
publiczng emisje 7 500 000 akgji serii B Spoétki Cavatina Holding S.A., na skutek ktérej jedyny dotychczasowy
akcjonariusz Spotki Cavatina Group S.A. zmniejszyt ilos¢ posiadanych akcji Spétki ze 100% do 69,88%.
W wyniku emisji pozyskano 187 500 tys. PLN i poniesiono 7 158 tys. PLN kosztéw zwigzanych z tg emisja.
Pierwsza publiczna emisja akcji Spotki Cavatina Holding S.A. miata miejsce 23 lipca 2021 roku.

W okresie sprawozdawczym Spoétka podniosta kapitat podstawowy i zapasowy w jednostce zaleznej Pensieri
di Cavatina srl w tacznej kwocie 6 960 121 EUR, z czego 500 000 EUR pokryte zostato gotéwka, pozostata
czes$¢ w postaci konwersji pozyczki.

Spétka posiada udziaty w nastepujacych jednostkach zaleznych:

Udziat w kapitalew % Udziat w kapitale w %

N jednostki Siedzib Przedmiot dziatalnosci
azwa Jednostid edziba rzedmiot dziatainoscl 31grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Cavatina Holding S.A. Krakéw dziatalnos¢ holdingowa n/d 100%
sprzedaz produktow
Pensierisp. zo.0. Krakéw spozywczych pochodzenia 100% 100%
wtoskiego
Cort dzenie dziatalnosci
Pensieri di Cavatina sl ortona, - prowadzenie cziatainoscl 100% 100%
Wtochy agroturystycznej
Resi Capital S.A. Krakéw dziatalnos¢ holdingowa n/d 100%
Cavatina Group S.A. Krakéw dziatalnos¢ holdingowa 100% n/d
Globiana Sp.z o.0. Krakéw dziatalnos¢ medyczna 100% n/d
Gabmed Sp. z 0.0. Krakéw dziatalno$¢ medyczna 100% n/d

Wartos¢ udziatéw w jednostkach zaleznych:

Wartos¢ bilansowa Wartos¢ bilansowa
Wartos¢ bilansowa udziatéw wyceniona udziatéw wyceniona
Nazwa jednostki udziatéw wedtug ceny zgodnie z metoda praw zgodnie z metoda praw
nabycia wiasnosci na dzien wiasnosci na dzien
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Cavatina Holding S.A.* - - 597752 443,49
Pensierisp.zo.o. 12 006,00 - -
Pensieri di Cavatina srl 37 184 860,14 34946 034,11 4524 080,28
Resi Capital S.A.* - - 64 397,44
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(w ztotych)
Cavatina Group S.A. 141213 139,55 686967 860,53 n/d
Globiana Sp.z o.0. 5 000,00 - n/d
Gabmed Sp. z o.0. 35000,00 10278,09 n/d

*brak salda na dzien 31 grudnia 2021 roku na skutek wniesienia tych akcji do spétki Cavatina Group S.A.

Spétka w 2019 roku ustanowita fundacje ,FIDUCIA” do ktérej wniosta fundusz zatozycielski w wysokosci
15 000,00 zt.

4.5 Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksiagg rachunkowych s3 wyceniane wedtug kosztu (ceny
nabycia), stanowigcego wartos$¢ godziwg uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji sg ujmowane w wartosci
poczatkowej tych instrumentéw finansowych. Aktywa finansowe sg wprowadzane do ksigg rachunkowych pod
datg zawarcia transakgji.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe s3a zaliczane do jednej z czterech kategorii iwyceniane
w nastepujacy sposoéb:

Kategoria

Sposéb wyceny

Aktywa finansowe
utrzymywane do
terminu
wymagalnosci

Pozyczki udzielone
i naleznosci wtasne

Aktywa finansowe
przeznaczone do
obrotu

Aktywa finansowe
dostepne do
sprzedazy

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

Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Naleznosci o krétkim terminie
wymagalnosci, dla ktérych nie okreslono stopy procentowej, wyceniane s3
w kwocie wymaganej zaptaty.

Wedtug wartosci godziwej, azyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Wedtug wartosci godziwej, azyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu sprzedazy inwestycji
lub obnizenia sie jej wartosci. W tym momencie taczny zysk lub strata z tytutu

aktualizacji wyceny jest odnoszony na rachunek zyskow i strat.

Woartos$¢ 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, wartos¢ 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 zwykorzystaniem innych metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebedace instrumentami zabezpieczajagcymi sg wykazywane jako aktywa
albo zobowigzania przeznaczone do obrotu.

Trwata utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spétka ocenia czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwata utrate wartosci
sktadnika badz grupy aktywoéw finansowych. Jesli dowody takie istnieja, Spdtka ustala szacowang mozliwg do
odzyskania wartosc¢ sktadnika aktywow i dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, w kwocie
rownej réznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania i wartoscia bilansowa.

Odpisy aktualizujace wartos$¢ sktadnika aktywoéw finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw aktywoéw
finansowych ustala sie:
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1. w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako rdznice
miedzy wartoscig tych aktywéw wynikajaca z ksigg rachunkowych na dziert wyceny i mozliwa do odzyskania
kwota. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezgca wartosé przysztych przeptywédw pienieznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy procentowej, ktora jednostka
stosowata dotychczas, wyceniajagc przeszacowywany sktadnik aktywéw finansowych Iub portfel
podobnych sktadnikow aktywoéw finansowych,

2. w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej - jako réznice miedzy ceng nabycia
sktadnika aktywow i jego wartoscig godziwg ustalong na dzien wyceny, z tym ze przez wartos$é godziwg
dtuznych instrumentéw finansowych na dzierh wyceny rozumie sie biezgcg wartosé przysztych przeptywow
pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej stopy
procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate skumulowang do tego dnia ujeta
w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza sie do kosztéw finansowych w kwocie nie mniejszej niz
wynosi odpis, pomniejszony o czes$¢ bezposrednio zaliczong do kosztow finansowych,

3. w przypadku pozostatych aktywéw finansowych - jako réznice miedzy wartoscia sktadnika aktywow
wynikajaca z ksigg rachunkowych i biezacg wartosciag przysztych przeptywoéw pienieznych oczekiwanych
przez jednostke, zdyskontowana za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do
podobnych instrumentéw finansowych.

4.6 Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia oraz ceny sprzedazy netto. Rozchéd
i wycena zapasow ujmowane sg metoda ,identyfikacji kosztow rzeczywistych”. Cena sprzedazy netto jest to
mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towaréw i ustug i podatku
akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty zwigzane z przystosowaniem sktadnika
aktywow do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, powiekszona o nalezng dotacje przedmiotowa.

4.7 Naleznosci krétko- i dtugoterminowe

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

Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztéw operacyjnych lub do kosztéow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis
aktualizujacy.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujace
ich wartosc.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpiséw aktualizujacych ich
wartos$¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokodci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw
operacyjnych lub kosztéw finansowych.

4.8 Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz ztoty s3 przeliczane na ztote po kursie faktycznie zastosowanym
w dniu zawarcia transakgcji, a jezeli zastosowanie tego kursu nie jest mozliwe po kursie Srednim ogtoszonym dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz ztoty s przeliczane na ztote przy
zastosowaniu obowigzujgcego na ten dzien $redniego kursu ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodow lub
kosztéw finansowych lub w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywéw.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny:
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(w ztotych)
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
EUR 4,5994 4,6148

4.9 Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sa wedtug wartoéci nominalnej.

Wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych pozycja $rodki pieniezne sktada sie z gotéwki w kasie oraz
lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaty potraktowane jako
dziatalnos$¢ inwestycyjna.

4.10 Rozliczenia miedzyokresowe

Spoétka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéow, jezeli dotycza one przysztych okreséw
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane s3 w wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

4.11 Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie Spétki i wpisanej w rejestrze sgdowym.
Jezeli udziaty obejmowane s3 po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale
zapasowym. W przypadku wykupu udziatéw wtasnych, kwota zaptaty za udziaty wtasne jest wykazywana
w bilansie w pozycji udziaty wtasne”.

Wyptacone w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy sa wykazywane w ksiegach rachunkowych
i w bilansie jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

4.12 Kredyty bankowe i pozyczkioraz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sg ujmowane wedtug kosztu, stanowigcego
wartos¢ otrzymanych srodkéw pienieznych i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/ pozyczki (koszty
transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjatkiem zobowigzan przeznaczonych do
obrotu, s3 wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej.

Zobowiazania finansowe, wycenia sie nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia.

Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, s3 wyceniane wedtug
wartosci godziwej. Zysk lub strata z tytutu przeszacowania do wartosci godziwej sa ujmowane w rachunku
zyskéw i strat biezacego okresu, za wyjatkiem sytuacji, w ktérej instrument finansowy zabezpiecza ryzyko
stopy procentowe] lub ryzyko walutowe zwigzane z zaciggnietym zobowigzaniem na potrzeby realizacji
inwestycji - w takiej sytuacji, do momentu oddania inwestycji do uzytkowania, wycena instrumentu
pochodnego odnoszona jest na wartosc inwestycji (tj. produkcji w toku).

4.13 Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace realizacji inwestycji (tj. produkcji w toku), przez okres budowy
sg ujmowane w wartosci tych aktywow, jesli dotycza zobowigzania, ktdre zostato zaciggniete w tym celu.

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskéw 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 miedzy wartoscig podatkowa aktywéw i zobowigzan
aich wartoscia bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.
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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 sktadnika aktywéw lub zobowigzan przy transakcji niestanowigcej potaczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochod do
opodatkowania lub strate podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych
wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych iudziatéw w jednostkach
wspotzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych sie réznic przejsciowych podlegaja
kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzieé przysztosci réznice przejSciowe nie ulegna
odwréceniu.

Sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata,
w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdéd do opodatkowania, ktéry
pozwoli wykorzysta¢ ww. roznice i straty, chyba ze aktywa z tytutu odroczonego podatku powstajg w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzanh przy transakcji niestanowigcej potaczenia jednostek
i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania lub
strate podatkowa.

W przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu udziatéw w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatéw w jednostkach wspétzaleznych, sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢
przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochéd do opodatkowania, ktéry
pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na
kazdy dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie
dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania skfadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy
wyceniane sg zzastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug uchwalonych do dnia bilansowego
przepiséw beda obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywéw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana.

Spoétka w bilansie prezentuje pozycje kapitatu wtasnego netto, tj. po ujeciu zobowiazania lub naleznosci z tytutu
podatku dochodowego.

Podatek odroczony kalkulowany jest od wartosci wyceny udziatéw metodg praw wtasnosci, ktéra skutkuje
powstaniem rdéznicy w wartosci bilansowej i podatkowej posiadanych udziatéw / akcji, poniewaz w ocenie
Zarzadu Spotki mozliwa jest sprzedaz udziatéw / akcji w jednostkach zaleznych.

Niepewnos$¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespéjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powoduja réznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak
i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione s3 do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej
dojrzatym systemie podatkowym.
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W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga sie zmieni¢ w
przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegaé powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiagnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposéb
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (i) angazowania
podmiotow posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw
wzajemnie sie znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej
wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacje wymagajg znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych
poszczegolnych transakgji.

Klauzule GAAR nalezy stosowac¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub s3 nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i
porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sg w bilansie prezentowane
oddzielnie.

4.15 Uznawanie przychodéw

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

4.15.1 Sprzedaz towardw i produktow

Przychody s3 ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wtasnosci towaréw
badzZ produktéw zostaty przekazane nabywcy. Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy,
pomniejszone o podatek od towardéw i ustug (VAT).

4.15.2 Swiadczenie ustug

Przychody ze s$wiadczenia ustug ditugoterminowych s3 rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia
zaawansowania ustugi pod warunkiem, iz jest mozliwe jego wiarygodne oszacowanie. Jezeli nie mozna
wiarygodnie ustali¢ efektéw transakcji zwigzanej ze swiadczeniem ustug dtugoterminowych, przychody ze
Swiadczenia tych ustug sg rozpoznawane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw z tego tytutu.

4.15.3 Odsetki

Przychody z tytutu odsetek s3g rozpoznawane w momencie ich naliczenia (przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej), jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.

4.15.4 Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do przychodéw finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie
Akcjonariuszy lub Zgromadzenie Wspélnikow spotki, w ktorg 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 sg rozpoznawane w okresie ich obowigzywania
i s ujmowane w innych przychodach finansowych.
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BILANS

Aktywa
Nota Nq dzien Nq dzien
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
A. Aktywa trwate 845815 648,82 759572 375,95
|. Wartosci niematerialne i prawne - -
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych - -
2. Wartos¢ firmy - -
3. Inne wartosci niematerialne i prawne - -
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne -
Il. Rzeczowe aktywa trwate 103711,50 -
1. Srodki trwate 103711,50 -
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) - -
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lagdowej
iwodnej
¢) urzadzenia techniczne i maszyny -
d) $rodki transportu 103711,50 -
e) inne $rodki trwate - -
2. Srodki trwate w budowie - -
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie - -
11l. Naleznosci dtugoterminowe - -
1. Od jednostek powigzanych - -
2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
3. Od pozostatych jednostek

IV. Inwestycje dtugoterminowe

1. Nieruchomosci

2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje

6.1

844 641 634,42

843745 199,11
84374519911
721939 172,72

758 937 700,71

758296 265,40
758296 265,40
602 355 921,21

- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki 121806 026,39 155940 344,19
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
b) w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
c) w pozostatych jednostkach - -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dtugoterminowe
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1070 302,90 634 675,24
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 1070 302,90 634 675,24
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe - -

896 435,31 641435,31

5582674,58 10110683,21
10000,00 -

B. Aktywa obrotowe
l. Zapasy

1. Materiaty -
2. Pétprodukty i produkty w toku 10 000,00 -
3. Produkty gotowe - -
4. Towary - -
5. Zaliczki na dostawy i ustugi - -
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Cavatina Sp.zo.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)
Nota Nq dzien Nq dzien

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
1. Naleznosci krotkoterminowe 2 688 150,13 3941042,98
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 1269 323,48 3858 150,77
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: - 2629729,88
- do 12 miesiecy - 2629729,88
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne 1269 323,48 1228 420,89

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale ) i
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - -
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 1418 826,65 82892,21
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 1801,00 -
- do 12 miesiecy 1801,00 -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) z tytutu podatkow, (.IIOtaCJI, cet, u'bezplec.zen spotecznych 1362 634.85 i

i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

c) inne 54 390,80 82892,21
d) dochodzone na drodze sadowej - -
I1l. Inwestycje krétkoterminowe 6.2 2882 107,75 6091 634,63

1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 2882 107,75 6091 634,63
a) w jednostkach powigzanych - -

- udziaty lub akcje - -

- inne papiery wartosciowe - -

- udzielone pozyczki - -

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe - -

b) w pozostatych jednostkach 79 151,97 79 462,11

- udziaty lub akcje - -

- inne papiery wartosciowe - -

- udzielone pozyczki 79 151,97 79 462,11

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe - -
¢) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 22 2802 955,78 601217252

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 2802 955,78 6012 172,52
- inne $rodki pieniezne - -
- inne aktywa pieniezne - -
2. Inne inwestycje krotkoterminowe - -
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 2416,70 78 005,60
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy - -
D. Udziaty (akcje) wtasne

Aktywa razem 851398 323,40 769 683 059,16

13



Cavatina Sp.zo.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)
Na dzien Na dzien
Pasywa Nota 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
A. Kapitat (fundusz) wtasny 784918 750,65 696581976,48
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 8 194 304 150,00 194 304 150,00
I1. Kapitat (fundusz) zapasowy 456 841 394,14 209727 452,12
11l. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny - -
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe - -
V. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych 45436 432,34 45436 432,34
VI. Zysk/ (strata) netto 88336774,17 247 113 942,02
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego - -
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 66479572,75 73101082,68
l. Rezerwy na zobowiazania 846 738,61 1471128,48
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 625319,93 1249709,80
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne - -
- dtugoterminowa - -
- krétkoterminowa - -
3. Pozostate rezerwy 221418,68 221418,68
- dtugoterminowe - -
- krétkoterminowe 221418,68 221418,68
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 11 15 349 927,45 60084 843,06
1. Wobec jednostek powigzanych 586 607,70 -
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale i i
3. Wobec pozostatych jednostek 14763 319,75 60084 843,06
a) kredyty i pozyczki 14700 744,02 60084 843,06
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -
¢) inne zobowiazania finansowe 62575,73 -
d) zobowigzania wekslowe - -
e)inne - -
11l. Zobowigzania krotkoterminowe 50252 906,69 11530111,14
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 8 688,00 4797,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 8 688,00 4797,00
- do 12 miesiecy 8 688,00 4797,00
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - -
2. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale i i
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: - -
-do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - -
3. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek 50244 218,69 11525314,14
a) kredyty i pozyczki 11 50078 542,54 10450709,19
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -
¢) inne zobowigzania finansowe 29 641,75 -
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 124 004,01 72 061,00
- do 12 miesiecy 124004,01 72061,00
- powyzej 12 miesiecy - -
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi - -
f) zobowigzania wekslowe - -
g) z tytutu podat'kow, cet, ubgzpleczgn spotecznych i 1202500 992 247,56
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych
h) z tytutu wynagrodzen - 10 291,00
i) inne 5,39 5,39
4. Fundusze specjalne - -
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 30 000,00 15 000,00
1. Ujemna wartos¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 30 000,00 15 000,00
- dtugoterminowe - -
- krétkoterminowe 30 000,00 15 000,00
Pasywa razem 851398 323,40 769683 059,16
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Cavatina Sp.zo.o.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Rok zakoriczony dnia

Rok zakoriczony dnia

Nota 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
A. Przych'ody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i 14 6 600,00 )
materiatéw, w tym:
- od jednostek powigzanych - -
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 6 600,00 -
Il. Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatéw - -
B. Koszty sprzedanych produktéow, towaréow i materiatéw, w ) )
tym:
- jednostkom powigzanym - -
|. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 17 - -
1. Wartosc¢ sprzedanych towaréw i materiatow - -
C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A - B) 6 600,00 -
D. Koszty sprzedazy - -
E. Koszty ogdlnego zarzadu 5904 625,74 258 088,22
F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E) -5898 025,74 -258 088,22
G. Pozostate przychody operacyjne 18 1231,44 43016,34
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
Il. Dotacje - -
I1l. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych - -
IV. Inne przychody operacyjne 1231,44 43016,34
H. Pozostate koszty operacyjne 19 428 102,13 443 879,14
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
1. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych - -
I1l. Inne koszty operacyjne 428 102,13 443879,14
I. Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) -6 324896,43 -658 951,02
J. Przychody finansowe 20 98 774 003,29 256745 829,59
|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: - -
a) od jednostek powigzanych, w tym: - -
- w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
b) od jednostek pozostatych, w tym: - -
- w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
1. Odsetki, w tym: 7 135284,77 723787186
- od jednostek powigzanych 713479943 7 193 590,04
I1l. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - 13088 914,98
- w jednostkach powigzanych - -
IV. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 87021 441,00 231369 702,59
V. Inne 4617 277,52 5049 340,16
K. Koszty finansowe 21 3789884,22 5191127,06
I. Odsetki, w tym: 3610430,94 4291813,97
- dla jednostek powigzanych 6 607,70 303430,42
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
I1l. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych - -
IV. Inne 179453,28 899 313,09
L. Zysk/ (strata) brutto (1+J-K) 88 659 222,64 250895751,51
M. Podatek dochodowy 16 322448,47 3781809,49
N. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia ) )
straty)
0. Zysk/ (strata) netto (L-M-O) 88336774,17 247 113 942,02
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Cavatina Sp.zo.o.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

Nota

I. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)
- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedéw

l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po
korektach

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 8
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwiekszenie

b) zmniejszenie

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

- podziatu zysku 9.1
b) zmniejszenie (z tytutu)

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) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

5. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedéw

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

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- wyptaty dywidendy

- przeznaczenia na podwyzszenie kapitatu zapasowego 9.1
5.3.Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedéw

5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

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

I1. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

I1l. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty)

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

696581 976,48

696581 976,48
194 304 150,00

194 304 150,00
209727 452,12

247 113 942,02

456 841394,14

292550374,36
292 550374,36

292550 374,36

247 113 942,02

247 113 942,02
45436432,34

45436432,34
8833677417
8833677417

784918 750,65
774049 184,34

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2020 roku

459 468 034,46

459 468 034,46
194 304 150,00

194 304 150,00
160102 478,91
49 624 973,21
49 624 973,21
49 624 973,21

209727 452,12

105061 405,55
105061 405,55

105061 405,55
59624 973,21
10 000 000,00
49 624 973,21
45436432,34

45436432,34
247113 942,02
247113 942,02

696 581 976,48
696 581 976,48

16



Cavatina Sp.zo.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Rok zakoriczony dnia  Rok zakoriczony dnia 31

Nota 31 grudnia 2021 roku grudnia 2020 roku

A. Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

l. Zysk/ (strata) netto 88336774,17 247 113 942,02
1. Korekty razem -91829851,12 -258947 454,10
1. Amortyzacja 9428,32 -
2. Zyski/ (straty) z tytutu réznic kursowych 124 388,62 -3666 057,65
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -3555678,15 -3727 850,93
4. Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -87021441,00 -244 458 617,57
5.Zmiana stanu rezerw -624 389,87 1158 480,20
6. Zmiana stanu zapaséw -10 000,00 1464 281,20
7.Zmiana stanu naleznosci 1252892,85 -1134 441,66

8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem

. . A 23 -934 679,55 -9465863,44
pozyczek i kredytéw
9. Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych -345038,76 -205 970,15
10. Inne korekty 23 -725 333,58 1088 585,90
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (1£l11) -3493076,95 -11833512,08
B. Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wptywy 129 303 239,71 229123859,85
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych ) )
aktywoéw trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne - -
i prawne
3. Z aktywow finansowych, w tym: 129303 239,71 229123859,85
a) w jednostkach powigzanych 129303 239,71 228711813,57
b) w pozostatych jednostkach - 412 046,28
- zbycie aktywéw finansowych - -
- dywidendy i udziaty w zyskach - -
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych - 357 399,12
- odsetki - 54 647,16
- inne wptywy z aktywow finansowych - -
4. Inne wptywy inwestycyjne - -
Il. Wydatki 92740633,13 243550423,31
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych ) )
aktywoéw trwatych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i ) )
prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym: 92 485 633,13 243550423,31
a) w jednostkach powigzanych 92485 633,13 243550423,31
b) w pozostatych jednostkach - -
- nabycie aktywow finansowych - -
- udzielone pozyczki dtugoterminowe - -
4. Inne wydatki inwestycyjne 255000,00 -
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej (1-11) 36562 606,58 -14 426 563,46

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

Nota 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
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Cavatina Sp.zo.o.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

C. Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
. Wptywy

1. Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

Il. Wydatki

1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

3. Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu

zysku

4. Sptaty kredytow i pozyczek

5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowiazan finansowych

7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego
8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.IlI£B.111zC.III)

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym

- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

1080 000,00

1080 000,00

37 358746,37

36738804,41

20922,34
599019,62
-36278746,37
-3209 216,74
-3209 216,74
6012172,52
2802 955,78
7,15

95640015,87

95 640015,87

64496 646,91

10000 000,00

52 349 326,29

2147 320,62
31143 368,96
4883 293,42
488329342
1128879,10
6012172,52
434 600,00
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Cavatina Sp. zo.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych
w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy, to jest do 30 maja 2022 roku nie wystgpity
znaczace zdarzenia dotyczace lat ubiegtych, ktére powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego.

2. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilanso-
wym, a nie sg uwzglednione w sprawozdaniu finansowym

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy to jest do 30 maja
2022 roku nie wystgpity zdarzenia, ktére nie zostaty 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. Korektabtedu

W biezacym roku obrotowym nie dokonano korekt btedéw, ktére mogtyby miec¢ wptyw na poréwnywalnosé
danych finansowych za rok poprzedzajacy z danymi sprawozdania finansowego za biezacy rok obrotowy.

5. Poréwnywalnos¢ danych finansowych za rok poprzedzajacy z danymi
sprawozdania finansowego za biezacy rok obrotowy

W biezacym roku Spoétka nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt btedéw, w zwigzku z czym
nie miata obowiazku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych poréwnywalnos¢ danych
sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za biezacy rok obrotowy.
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Cavatina Sp. zo.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

6.

Inwestycje

6.1 Inwestycje dtugoterminowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Dtugoterminowe

Dtugoterminowe

aktywa aktywa
finansowe finansowe Inne inwestycje Razem
w jednostkach w jednostkach  dtugoterminowe
powigzanych - powigzanych -
pozyczki udziaty
Saldo otwarcia 155940344,19 602355921,21 64143531 758937700,71
Zwiekszenia, w tym: 94 647 641,72 119583251,51 255000,00 214485893,23
Nabycie/udzielenie 67 326 963,72 2452 200,00 - 69779163,72
pozyczek/naliczenie odsetek
Aktualizacja wartosci (wycena MPW) - 87021441,00 - 87021441,00
Poniesienie naktadow - - 255 000,00 255 000,00
Inne 27 320 678,00 30109 610,51 - 57 430288,51
Transfery 10 064,45 - - 10 064,45
Zmniejszenia, w tym: 128792 023,97 - - 128792023,97
Sprzedaz/sptata pozyczek 128792 023,97 - - 12879202397
Aktualizacja wartosci (wycena MPW) - - - -
Inne - - - -
Saldo zamkniecia 121806 026,39 721939172,72 89643531 844641634,42
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku
Dtugoterminowe
Dtugoterminowe Dtugoterminowe aktywa finansowe w
aktywa aktywa pozostatych
finansowe w finansowe w jednostkach, w Inne inwestycje Razem
jednostkach jednostkach ktérych jednostka  dtugoterminowe
powigzanych - powiagzanych - posiada
pozyczki udziaty Zaangazowanie w
kapitale

Saldo otwarcia 31697 959,01 374886218,62 82 368 000,00 758 140,26 489710317,89
Zwiekszenia, w tym: 189380222,72 227482293,78 - - 416862516,50
Nabycie/udzielenie
pozyczek/naliczenie 189 380 222,72 112591,19 - - 18949281391
odsetek
Aktualizacja wartosci ) ) )
(wycena MPW) 227 369 702,59 227 369 702,59
Poniesienie naktadéw - - - - -
Inne - - - - -
Transfery - - - - -
Zmniejszenia, w tym: 65137 837,54 12 591,19 82 368 000,00 116704,95 147 635 133,68
ig;zyi‘:(aai/ sptata 65 137 837,54 12591,19 82 368 000,00 5424649 14757267522
Aktualizacja wartosci ) ) ) ) )
(wycena MPW)
Inne - - - 62 458,46 62 458,46
Saldo zamkniecia 155940344,19 602355921,21 - 641435,31 758937700,71

Wszystkie udziaty w jednostkach zaleznych wycenione zostaty metoda praw wtasnosci. Biorac pod uwage
charakter dziatalnosci prowadzonej przez Spétke oraz jej jednostki podporzadkowane, Zarzad Spétki uznat,
ze metoda praw wtasnosci najlepiej odzwierciedla sytuacje majatkowa i finansowa Spétki, osiggane przez nig
wyniki finansowe oraz pozwala w najbardziej rzetelny i najaktualniejszy sposéb zaprezentowad realng
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wartos¢ spétek podporzadkowanych oraz odnies¢ ich sytuacje finansowa i wypracowywane wyniki
finansowe na sprawozdanie finansowe Spoétki. Nalezy bowiem zwréci¢ uwage, ze wartos¢ wybranych
jednostek podporzadkowanych jest w duzej mierze oparta na wycenie posiadanych przez nie aktywéw do
wartosci godziwej przez rzeczoznawce. Metoda praw wtasnosci zapewnia zatem lepsze odzwierciedlenie
ryzyka zwigzanego z ekspozycjg na zmienne wyniki finansowe jednostek podporzadkowanych.

6.2 Inwestycje krétkoterminowe

Inwestycje krétkoterminowe, z wytgczeniem srodkéw pienieznych i innych aktywoéw pienieznych, obejmuja:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

w jednostkach powiazanych
Saldo otwarcia, z tego:
Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace
Zwiegkszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek
Aktualizacja wartosci

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci

Inne

Udzielone pozyczki

30630 890,70
30 630890,70

-10064,45
30 620 826,25
51121574

30109 610,51

Razem

30630 890,70
30630890,70

-10064,45
30 620 826,25
511215,74

30109 610,51

Saldo zamkniecia, z tego:
Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace

w jednostkach pozostatych
Saldo otwarcia, z tego:
Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace
Zwiekszenia, w tym:
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek
Aktualizacja wartosci

Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci

Inne

79462,11
79 462,11

310,14

79462,11
79462,11

310,14

Saldo zamkniecia, z tego:
Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace

79 151,97
79 151,97

79 151,97
79 151,97
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku
Udzielone pozyczki Razem

w jednostkach pozostatych
Saldo otwarcia, z tego: 471 957,43 471 957,43
Wartos¢ brutto 47195743 47195743
Odpisy aktualizujace - -
Zwiegkszenia, w tym: 19 550,96 19 550,96
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek 19 550,96 19 550,96
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Transfery - -
Zmniejszenia, w tym: 412 046,28 412 046,28
Sprzedaz/sptata pozyczek 412046,28 412 046,28
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Saldo zamkniecia, z tego: 7946211 7946211
Wartos¢ brutto 7946211 7946211
Odpisy aktualizujace - -

6.3 Aktywa finansowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

do,jt‘;tgr\:\(laa dfcl)n:p:]rsz?a\éivaezy Udzielone pozyczki Razem

w jednostkach powiazanych
Saldo otwarcia, z tego: 602 355921,21 155940 344,19 758 296 265,40
Wartos¢ brutto 602 355 921,21 155 940 344,19 758296 265,40
Odpisy aktualizujace - - -
Zwiekszenia, w tym: 119583 251,51 125278 532,42 244 861783,93
'g'jfeytce'lf/ udzielenie pozyczek/naliczenie 2452 200,00 9795785442 100410 054,42
Aktualizacja wartosci (wycena MPW) 87021441,00 - 87021441,00
Aport - - -
Inne 30109 610,51 27 320 678,00 57 430288,51
Transfery - - -
Zmniejszenia, w tym: - 159412 850,22 159412 850,22
Sprzedaz/sptata pozyczek - 129303 239,71 129 303 239,71
Aktualizacja wartosci - - -
Inne - 30109 610,51 30109 610,51
Saldo zamkniecia, z tego: 721939172,72 121806 026,39 843745 199,11
Wartos¢ brutto 721939 172,72 121806 026,39 843745 199,11
Odpisy aktualizujace - - -
w jednostkach pozostatych
Saldo otwarcia, z tego: - 79 462,11 79 462,11
Wartos¢ brutto - 79 462,11 79 462,11
Odpisy aktualizujace - - -
Zwiekszenia, w tym: - - -
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie
odsetek ) ) i
Aktualizacja wartosci (wycena MPW) - - -
Inne - - -
Transfery - - -
Zmniejszenia, w tym: - 310,14 310,14
Sprzedaz/sptata pozyczek - - -
Aktualizacja wartosci - - -
Inne - 310,14 310,14
Saldo zamkniecia, z tego: - 79 151,97 79 151,97
Wartos¢ brutto - 79 151,97 79 151,97

Odpisy aktualizujace
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Aktywa finansowe

dostepne do sprzedazy Udzielone pozyczki Razem
w jednostkach powiazanych
Saldo otwarcia, z tego: 374886 218,62 31697 959,01 406584 177,63
Wartos¢ brutto 374886 218,62 31697 959,01 406 584 177,63
Odpisy aktualizujace - - -
Zwiekszenia, w tym: 227 482 293,78 189 380 222,72 416862 516,50
'g'jfeytce'lf/ udzielenie pozyczek/naliczenie 112591,19 189 380 222,72 189492 813,91
Aktualizacja wartosci (wycena MPW) 227 369702,59 - 227 369702,59
Aport - - -
Inne - - -
Transfery - - -
Zmniejszenia, w tym: 12591,19 65137 837,54 65150428,73
Sprzedaz/sptata pozyczek 12591,19 65137 837,54 65 150428,73
Aktualizacja wartosci - - -
Inne - - -
Saldo zamkniecia, z tego: 602 355921,21 155940 344,19 758 296 265,40
Wartos¢ brutto 602 355921,21 155 940 344,19 758296 265,40
Odpisy aktualizujace - - -
w jednostkach pozostatych
Saldo otwarcia, z tego: 82 368 000,00 471957,43 82839 957,43
Wartos¢ brutto 82 368 000,00 471957,43 82839 957,43
Odpisy aktualizujace - - -
Zwiekszenia, w tym: - 19 550,96 19 550,96
gljsbeytglc(a/udmeleme pozyczek/naliczenie . 19 550,96 19.550,96
Aktualizacja wartosci (wycena MPW) - - -
Inne - - -
Transfery - - -
Zmniejszenia, w tym: 82 368 000,00 412 046,28 82780 046,28
Sprzedaz/sptata pozyczek 82 368 000,00 412 046,28 82780046,28
Aktualizacja wartosci - - -
Inne - - -
Saldo zamkniecia, z tego: - 79 462,11 79 462,11
Wartos¢ brutto - 79462,11 79462,11
Odpisy aktualizujace - - -
7. Rozliczenia miedzyokresowe czynne
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1070 302,90 634 675,24
Razem dtugoterminowe 1070 302,90 634 675,24
Koszty ubezpieczen 2416,70 775911
Inne - 70 246,49
Razem krétkoterminowe 2416,70 78 005,60

8. Kapitaty

Na dzieh 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy Spétki wynosit
194 304 150 ztotych i byt podzielony na 3 886 083 udziaty o wartosci nominalnej 50 ztotych kazdy.
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Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Spoétki byta nastepujaca:

llos¢ udziatow

. ! Wartosé nominalna
llos¢ gtosow

jednego udziatu
Udziatowiec Michat Dziuda 3575 196,00 3575 196,00 50zt
Pozostali udziatowcy 310887,00 310887,00 50zt
Razem 3886 083,00 3886 083,00

9. Podziat zysku/ wyptata dywidendy

9.1 Podziat zysku oraz wyptata dywidendy za rok poprzedni

Zgromadzenie Wspdlnikow w okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz po dniu bilansowym podjeto

nastepujace uchwaty:

- przeznaczy¢ zysk Spoétki za 2020 w wysokosci 247 113 942,02 zt na kapitat zapasowy,

- z kapitatu zapasowego Spétki wyptacié¢ dywidende w wysokosci 10 869 566,31 zt.

9.2 Podziat zysku za rok biezacy

Zarzad proponuje przeznaczy¢ zysk roku biezacego na kapitat zapasowy.

10. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz inne zobowigzania

finansowe

Zobowiazania z tytutu kredytéw na dzien 31 grudnia 2021 roku

Zobowiazanie z . Termin
Kredytodawca tytutu kredytu Oprocentowanie sphaty
. . . 20 grudnia
Getin Noble Bank S.A. 5060000,00 Wibor +marza
2022 roku

Zabezpieczenia

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona
na prawie uzytkowania nieruchomosci
potozonej w Katowicach, bedacej wtasnoscia
spotki Cavatina SPV 7 Sp. z o.0., zastaw
rejestrowy na udziatach Cavatina SPV 7 Sp.
z 0.0., weksel in blanco, poreczenie udzielone
przez Cavatina Holding SA, hipoteka nadrugim
miejscu na prawie uzytkowania wieczystego
bedacego wtasnoscig Carbon Tower Sp. z o.0.,
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez
Carbon Tower Sp. zo.o.

Razemw tym: 5060 000,00
- cze$¢ dtugoterminowa -
- czes$¢ krétkoterminowa 5060 000,00

Zobowiazania z tytutu kredytéw na dzien 31 grudnia 2020 roku

Zobowigzanie z Termin

Kredytodawca tytutu kredytu Oprocentowanie sphaty
. . . 20 grudnia
Getin Noble Bank S.A. 8280000,00 Wibor +marza
2022 roku

Zabezpieczenia

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona
na prawie uzytkowania nieruchomosci
potozonej w Katowicach, bedacej wtasnoscia
spétki Cavatina SPV 7 Sp. z o.0., zastaw
rejestrowy na udziatach Cavatina SPV 7 Sp. z
0.0., weksel in blanco, poreczenie udzielone
przez Cavatina Holding SA, hipoteka nadrugim
miejscu na prawie uzytkowania wieczystego
bedacego wtasnoscig Carbon Tower Sp. z 0.0.,
os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez
Carbon Tower Sp. zo.o.

Razemw tym: 8280 000,00
- czes¢ dtugoterminowa 5060 000,00
- cze$¢ krotkoterminowa 3220000,00
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Kredyty, pozyczki oraz inne zobowiazania finansowe

Dtugoterminowe

31 grudnia 2021 roku

31 grudnia 2020 roku

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych - 5060 000,00
Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek powigzanych 586 607,70 -
Zobowiazania z tytutu pozyczek od jednostek pozostatych* 14 700 744,02 55024 843,06
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 62 575,73 -
Razem dtugoterminowe 15 349 927,45 60084 843,06
Krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 5060 000,00 3220 000,00
Zobowiazania z tytutu pozyczek od jednostek pozostatych* 45018 542,54 7230709,19
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 29 641,75 -
Razem kréotkoterminowe 50 108 184,29 10450 709,19

*Pozyczki otrzymane od jednostki niepowigzanej kapitatowo. Pozyczki nie sg zabezpieczone i sa

oprocentowane w wysokosci
zaprezentowane w nocie 12.

11. Odpisy aktualizujace wartosc¢ naleznosci

Na koniec biezgcego roku i poprzedniego roku spétka nie tworzyta odpiséw na naleznosci.

12. Zobowigzania dtugoterminowe

Struktura wymagalnosci zobowigzan dtugoterminowych:

marza powiekszona o wskaznik WIBOR. Terminy sptaty zostaty

31 grudnia 2021 roku
.. Razem
do 1 roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat dhugoterm.
Zobow!azanla dfugotefrmlnowe ) ) 586 607,70 ) 586 607,70
wobec jednostek powigzanych '
Zobowigzania dtugoterminowe .
wobec jednostek pozostatych, 50108 184,29 62 575,73 14 700 744,02 - 14763 319,75
w tym: 1
a) kredyty i pozyczki bankowe 5060000,00 - - - -
b) pozostate kredyty i pozyczki 45018 542,54 - 14700 744,02 - 14700 744,02
c) z tytutu emisji dtuznych o ) ) ) )
papierow wartosciowych !
d) z tytutu leasingu finansowego 29 641,75 62575,73 - - 62 575,73
e)inne - - - - -
Zobowiazaniadiugoterminowe, 5010818429 | 6257573 15287351,72 - 1534992745
31 grudnia 2020 roku
.. Razem
do 1roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat dhugoterm.
Zobowiazania dtugoterminowe o ) ) ) )
wobec jednostek powigzanych
Zobowiazania dtugoterminowe .
wobec jednostek pozostatych, 10450709,19 60084 843,06 - - 60084 843,06
w tym: .
a) kredyty i pozyczki bankowe 3220000,00 5060 000,00 - - 5060 000,00
b) pozostate kredyty i pozyczki 7230709,19 | 55024843,06 - - 55024 843,06
c) z tytutu emisji dtuznych - ) ) ) )
papierow wartosciowych .
d) z tytutu leasingu finansowego - - - - -
e) inne - - - - -
Zobowiazania dtugoterminowe, 4, 45070019 | 60084843,06 . - 6008484306

razem
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13. Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku Spétka nie posiadata zobowigzan zabezpieczonych
na majatku jednostki.

14. Zobowiagzania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostke
gwarancje i poreczenia, takze wekslowe

Zobowiazania warunkowe na dzien 31 grudnia 2021 roku

Rodzaj
zobowigzania

poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie
poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

Dtuznik

Cavatina Holding
SA.

Cavatina Holding
S.A.

Cavatina Holding
SA.

Cavatina Holding
S.A.

Cavatina Holding
SA.

Cavatina GW Sp.
zo.0.

Cavatina GW Sp.
Zo0.0.
Cavatina SPV4
Sp.zo.o.
Cavatina GW Sp.
Zo0.0.

Cavatina GW Sp.
zo.0.

Cavatina Holding
S.A.
Cavatina GW Sp.
zo.0.
Cavatina GW Sp.
Zo0.0.
Recap SPV 1Sp.z
0.0.

Recap SPV4 Sp. z
0.0.

Fundacja Fiducia

Cavatina GW Sp.
zo.0.

Cavatina GW Sp.
Zo0.0.

Cavatina GW Sp.
zo.0.

Podmiot udzielajacy

gwarancji/finansowania

dtuznikowi

Alior Bank S.A.
Alior Bank S.A.
Alior Bank S.A.

PragmaGo Sp. zo.o.

Pekao Faktoring Sp. z
0.0.

Aion S.A.

ING Bank Slaski S.A.

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

Badian Sp. zo.o.

ABSS.A.

Peac (Poland) Sp. z o.0.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Wartosc
zobowigzania na
31 grudnia 2021

roku*

9793103,01
19982 881,45
19 925074,39
20254792,67
55611064,15
11084 124,26
50000 000,00
48 216 355,52

4999288,71

9656432,80
59405727,79
34 699 580,75
41155873,26
40832058,17
24036 509,87

589 430,89

2874 625,00

20272 434,00

12 100 000,00

Termin

30 czerwca
2022 roku

21 czerwca
2024 roku

31 marca
2024 roku

22 grudnia
2024 roku

19 listopada
2024 roku

28 lipca
2022 roku

25 czerwca
2022 roku

18 stycznia
2022 roku

26 lipca
2022 roku

21 stycznia
2023 roku

11 marca
2028 roku

30 maja
2023 roku

28 lipca
2023 roku

26 maja
2023 roku

31lipca
2036 roku

29 grudnia
2026 roku

31sierpnia

2024 roku

31 maja
2025 roku

1 wrzesnia
2025 roku

Przeznaczenie

emisja obligacji serii C

emisja obligacji serii E

emisja obligacji serii F

emisja obligacji serii E1

emisja obligacji serii F1

kredyt w rachunku biezagcym
kredyt odnawialny

kredyt inwestycyjny

umowa faktoringu odwrotnego
umowa faktoringu odwrotnego

kredyt zabezpieczony hipoteka

umowa wieloprouktowa - kredyt
odnawialny i faktoring odwrotny

kredyt w rachunku biezagcym

umowa pozyczki na refinansowanie
czesci ceny zakupu gruntu

kredyt na zakup gruntu

umowa leasingu

zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
gwarangcji jakosci wystawionej przez
Cavatine GW sp. z 0.0. na roboty
budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Diamentum Office

zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
gwarangcji jakosci wystawionej przez
Cavatine GW sp. z 0.0. na roboty
budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Equal Business Park
budynki A, B, C

zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
gwarangji jakosci wystawionej przez

26



Cavatina Sp. zo.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
(w ztotych)

poreczenie

poreczenie

gwarancja
bankowa

Cavatina SPV1
Sp.zo.o.

Cavatina GW Sp.
Zo0.0.

Cavatina Sp.zo.o.

Getin Noble Bank S.A.

Towarzystwo
Ubezpieczen
Wzajemnych "TUW"

Getin Noble Bank S.A.

4836 806,04

965 238,98

1400 000,00

31 grudnia
2024 roku

31 grudnia
2022 roku

31 grudnia
2025 roku

Cavatine GW Sp. z 0.0. na roboty
budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Chmielna 89

zabezpieczenie ew. roszczen z tytutu
realizacji zastepczego inwestycji
drogowej realizowanych przez
Cavatina SPV1 Sp. z 0.0. w Gdarisku.

zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
gwarancji nalezytego wykonania i
usuniecia usterek wystawionej przez
Cavatine GW sp. z 0.0. na roboty
budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Palio Office Park bud.
B

zabezpieczenie ew. roszczen z tytutu
realizacji inwestycji drogowych
realizowanych przez Cavatina Sp. z
0.0. przy ul. Wielickiej

RAZEM

492 691401,71

* wskazane kwoty reprezentujg maksymalna ekspozycje, na dzien bilansowy oraz dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania; wyzej
wymienione zobowiagzania warunkowe nie staty sie wymagalne na rzec podmiotéw udzielajacych finansowania lub gwarancji.

Zobowiazania warunkowe na dzien 31 grudnia 2020 roku

Rodzaj
zobowigzania

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

Dtuznik

Cavatina Holding S.A.

Cavatina GW Sp. z o.0.

Cavatina GW Sp.zo.o.

Cavatina GW Sp.zo.0.

Cavatina SPV4 Sp. z
0.0.

Cavatina SPV4 Sp. z
0.0.

Cavatina SPV4 Sp. z
0.0.

Cavatina GW Sp.zo.0.

Cavatina GW Sp.zo.0.

Cavatina GW Sp.zo.0.

Podmiot udzielajacy
gwarancji/finansowani

a dtuznikowi

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

PragmaGO S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Wartosc
zobowigzania na
31 grudnia 2020

roku*

9711427,08

16 000 216,40

3691840,00

49 535834,87

20274 932,06

5750000,00

4318005,71

do kwoty gwarancji

wystawionej przez
Alior Bank S.A.:
20272 434,00

do kwoty gwarancji

wystawionej przez
Alior Bank S.A.:
12 100 000,00

Termin

30 czerwca
2022 roku

31 stycznia
2021 roku

31sierpnia
2024 roku

25 czerwca
2022 roku

18 stycznia
2022 roku

27 kwietnia
2022 roku

31 stycznia
2022 roku

26 lipca
2022 roku

31 maja
2025 roku

01
wrzesnia
2025 roku

Przeznaczenie

emisja obligacji serii C

kredyt w rachunku biezagcym

gwarancja bankowa

kredyt odnawialny

kredyt inwestycyjny

kredyt obrotowy

limit skarbowy

umowa faktoringu odwrotnego

zabezpieczenie zobowigzan z

tytutu  gwarancji  jakosci
wystawionej przez Cavatine
GW Sp. z o0.0. na roboty

budowlane wykonane przy
budowie nieruchomosci Equal
Business Park budynki A, B, C

zabezpieczenie zobowigzan z

tytutu  gwarancji  jakosci
wystawionej przez Cavatine
GW Sp. z o.0. na roboty

budowlane wykonane przy
budowie nieruchomosci
Chmielna 89
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Zaktad Infrastruktury

zabezpieczenie ew. roszczen z

warancja Komunalnej i 31 grudnia tytutu realizacji _inwestycji
g ! ! Getin Noble Bank S.A. 1400 000,00 & drogowych realizowanych
bankowa Transportuw 2025 roku . |
Krakowie przez Cavatina Sp.zo.0.przy ul.
Wielickiej
RAZEM 143054 690,12

* wskazane kwoty reprezentujg maksymalna ekspozycje, na dzien bilansowy oraz dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania; wyzej
wymienione zobowiagzania warunkowe nie staty sie wymagalne na rzec podmiotéw udzielajacych finansowania lub gwarancji.

15. Strukturarzeczowaiterytorialna sprzedazy

Struktura rzeczowa przychodéw ze sprzedazy w 2021 i 2020 roku byta nastepujaca:

Rok zakoriczony dnia

Rok zakoriczony dnia

Rodzaj dziatalnosci 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
1. sprzedaz produktéw i ustug 6 600,00 -
2.sprzedaz towardw i materiatéw -

Przychody netto ze sprzedazy, razem 6 600,00 -

Cata sprzedaz zrealizowana byta na terenie Polski.

16. Podatek dochodowy

Uzgodnienia zysku brutto do podstawy opodatkowania przedstawia sie nastepujaco:

A. Zysk (strata) brutto za dany rok

B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate
réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celow
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, kredytéw wedtug
zamortyzowanego kosztu

- dodatnie réznice kursowe - niezrealizowane

- wycena udziatéw metodg praw wtasnosci

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

- otrzymane odsetki bilansowo ujete w poprzednim
okresie sprawozdawczym

E. Koszty niestanowiace kosztéw uzyskania
przychodéw (trwate réznice pomiedzy
zyskiem/strata dla celéw rachunkowych a

dochodem/strata dla celéw podatkowych), w tym:

- odsetki za zwtoke z tytutu nieterminowych wptat

Podatek z
innych zrédet
Rok zakonczony

Podstawa prawna dnia 31 grudnia

Art. 12 ust 4 pkt 2

Art. 15aust 2
Art.12ust 1 pkt 1
iust3

Art.12 ust 4 pkt 2

Art.16 ust 1 pkt

2021 roku

88659 222,64

104 173 705,34
7134489,29

1585 109,84
8432 665,21
87021441,00

8268 241,53

8268 241,53

434 885,70

31309,66

Podatek zinnych Podatek z zyskow

zrédet
Rok zakonczony

dnia 31 grudnia
2020 roku

237 806 836,53

242133431,23

7213141,00

3550587,64
231369 702,59

6027 305,16

6027 305,16

113 687,44

1228,98

kapitatowych

Rok zakonczony
dnia 31 grudnia
2020 roku

13088 914,98
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naleznosci budzetowych 21
- koszty podrézy stuzbowych Art.15ust.1 - 62 458,46 -
- pozostate ﬁittllS ust1iart? 43 006,04 - -
- dar9W|zny i oflarY wsz.elklego rodzaju, z wyjatkiem  Art. 16 ust 1 pkt 360 570,00 50000,00 )
okreslonych przepisami 14
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania 14 486 600,39 3748 089,01 )
przychodéw w biezacym roku, w tym:
- nallczolne, !egz nlequ{acone odsetl,<| od zobowiazan, Art.16 ust. 1 pkt 298008731 277347009 )
w tym réwniez od pozyczek (kredytéw) 11
- koszty niewyptaconych, niedokonanych lub
niepostawionych do dyspozycji wyptat, Swiadczen Art.16 ust.1 pkt

. L , A - 12 043,96 -
oraz innych naleznosci z tytutéow okreslonych 57
wart. 12
;]:Le;giga wycena pozyczek wg skorygowanej ceny Art.16 ust 1 26a) 859776,26 740 637,09 -
- ujemne réznice kursowe niezrealizowane Art.15aust.3 10616 736,82 0,05 -
- rezerwa na koszty A 16 ust 1 pkt 30000,00 221937,82 -
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania
przychoddéw w roku biezacym ujete w ksiegach lat 27 043,96 1395010,06 -
ubiegtych, w tym:
- zap’r?cone odsetki, bllanslow.o UJgte w poprzednim Art.15 st 4d ) 1393810,06 )
okresie, wtym od kredytéw i pozyczek
- koszty wyptaconych wynagrodzen Art. 15 ust 4g 12043,96 1200,00 -
- rozwigzanie rezerw na koszty 15 0000 - -
H. Strata z lat ubiegtych, w tym: - 2175847,32 -
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: -372064,02 703 048,45 -
- amortyza}.qa podatkgwa nie stanowiaca 942832 ) )
amortyzacji ksiegowej
- sptata rat leasingowych w leasingu finansowym (dla
celéw podatkowych uznawanym za leasing Art.12 ust 4 pkt 2 -20922,34 - -
operacyjny)
- darowizna odliczona od podstawy opodatkowania ~ Art.18 ust. 1 pkt 1 -360 570,00 -50 000,00 -
- korekta deklaracji Cit-8 za 2019 rok Art.15 ust 4d - 753048,45 -
- pozostate - - -
J. Podstawa opodatkowania podatkiem 7276 136,94 2694677,98 13088 914,98

dochodowym

Przepisy dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych czy
sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest
odniesienia do utrwalonych regulacji badZ precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy zawieraja
rowniez niejasnosci, ktére powoduja réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych
zarowno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.
Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw,
ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan
musza zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce
jest wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o rozwinietym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe
moga zostac poddane kontroli przez okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym
moga ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Na rezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sktadajg sie réznice z nastepujacych
tytutéw:
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Rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek
Wycena pozyczek wedtug zamortyzowanego
kosztu

Srodki trwate w leasingu finansowym
Dodatnie réznice kursowe

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego razem

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochoddw do opodatkowania

Naliczone odsetki od zobowigzan, pozyczek,
kredytow

Wycena pozyczek wedtug zamortyzowanego
kosztu

Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. uméw
zlecenie oraz ZUS

Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego
Inne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego razem

Obciagzenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Bilans
31 grudnia 2021

roku

346 000,82

19 705,19
259 613,92

625 319,93

1027 602,92

19 478,66

17 521,32
5700,00

1070 302,90

17.Koszty w uktadzie rodzajowym

Amortyzacja

Zuzycie materiatéw i energii
Ustugi obce

Podatki i optaty
Wynagrodzenia
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe
Koszty wedtug rodzaju, razem
Koszty sprzedazy

Koszty ogélnego zarzadu
Zmiana stanu produktéw

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych kosztéw

roku

561413,75
13708,52

674 587,53

1249709,80

461 386,33
171 000,56

2288,35

634 675,24

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

9428,32
2026,66
5703532,95
6839,26

44 870,44
3856,98
144071,13
5914 625,74
5904 625,74
10 000,00

Rachunek zyskow i strat
za rok zakoriczony

31 grudnia 2020 31 grudnia 2021

roku

-215412,93
-13708,52

19 705,19
-414 973,61

-624 389,87

566 216,59
-151521,90

-2 288,35
17 521,32
5700,00

435 627,66

1060017,53

31 grudnia 2020

roku
248 765,46
13708,52

674 587,53

937 061,51

-317 304,42
298 150,53
171 000,56

2288,35

154 135,02

-782 926,49

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2020 roku

127 501,94

4 656,00
30560,45

62 458,46

225176,85

258 088,22

-32 911,37

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéow

Przyrost kosztéw ustug obcych wynikat przede wszystkim ze wzrostu kosztéw zwigzanych z wejéciem spotki

zaleznej Cavatina Holding S.A. na gietde papieréw wartosciowych.
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18. Pozostate przychody operacyjne

Rok zakoriczony dnia 31

Rok zakoriczony dnia

grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Inne przychody operacyjne, w tym: 1231,44 43 016,34
-inne 1231,44 43016,34
Pozostate przychody operacyjne, razem 1231,44 43016,34

19. Pozostate koszty operacyjne

Rok zakoriczony dnia

Rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Inne koszty operacyjne, w tym: 428 102,13 443879,14
- utworzone rezerwy - 221937,82
- darowizny 360570,00 50 000,00
-inne 67 532,13 171 941,32
Pozostate koszty operacyjne, razem 428 102,13 443 879,14

20. Przychody finansowe

Rok zakoriczony dnia

Rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Odsetki, w tym: 7 135 284,77 723787186

- odsetki od spotek powigzanych (pozyczki udzielone) 7134799,43 7 193 590,04

- odsetki od pozostatych kontrahentéw (pozyczki udzielone) - 19 550,96

- odsetki bankowe 485,34 24 730,86

Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych® - 13088 914,98

Aktualizacja wartosci aktywow finansowych, w tym 87021441,00 231369702,59

- wycena udzi,a’féw w jednostkach podporzadkowanych metoda* 87021 441,00 231369 702,59

praw wtasnosci

Inne, w tym: 4617 277,52 5049 340,16

- wycena kredytéw i pozyczek zamortyzowanym kosztem 725 333,58 -

- wynagrodzenie za udzielone poreczenia 3891943,94 1387 096,89

- nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi - 3662 243,27

Przychody finansowe, razem 98774 003,29 256 745 829,59

21. Koszty finansowe

Rok zakoriczony dnia Rok zakorczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Odsetki, w tym: 3610430,94 4291813,97
- odsetki dla spétek powigzanych (otrzymane pozyczki) 6 607,70 303430,42
- odsetki dla pozostatych kontrahentéw (otrzymane pozyczki) 3244 568,69 2668513,47
- odsetki dla pozostatych kontrahentéw (zobowigzania handlowe) - 32 134,89
- odsetki budzetowe 31 309,66 1228,98
- odsetki bankowe 326 917,15 1259 182,63
- odsetki od leasingu 1027,74 -
- odsetki pozostate - 27 323,58
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych - -
Inne, w tym: 1039 229,54 899 313,09
- nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 63611,53 -
- wycena pozyczek i kredytéw zamortyzowanym kosztem - 740 637,09
- koszty z tyt. otrzymanych poreczen 115841,75 158 676,00
- pozostate koszty finansowe - -
Koszty finansowe, razem 3789884,22 5191 127,06
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22. Struktura srodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeptywoéw
pienieznych

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Srodki pieniezne w banku* 2802 955,78 6012172,52
- rachunki biezace 2802 955,78 6012172,52
Inne $rodki pieniezne - -
Srodki pieniezne, razem 2802 955,78 6012172,52

*na dzien 31 grudnia 2021 roku i na 31 grudnia 2020 roku spétka nie posiadata srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunku VAT.

23. Przyczyny wystepowania roznic pomiedzy bilansowymi zmianami nie-
ktérych pozycji oraz zmianami wynikajacymi z rachunku przeptywow
pienieznych

Zobowigzania Rok zakgr’nczony dnia Rok zakgr’nczony dnia
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotko i dtugoterminowych -6 012 120,06 35274 824,31
Zmiana stanu kredytow i pozyczek krotko- i dtugoterminowych 5169 657,99 -44787 752,75
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu -92217,48 -
Zmiana stanu zobowigzan w rachunku przeptywoéw pienieznych -934 679,55 -9465 863,44

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Odniesienie w koszty okresu kosztow inwestycji dtugoterminowych - 116 704,95
Wycena pozyczek i kredytéw zamortyzowanym kosztem wg SCN -725 333,58 740 637,09
Inne - 231243,86
Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej razem -725 333,58 1088 585,90

24. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok zakonhczony
dnia 31 grudnia 2021 roku i dnia 31 grudnia 2020 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

Rodzaj ustugi 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Badanie rocznego sprawozdania finansowego 57 500,00 15 000,00
Inne ustugi atestacyjne - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -
Razem: 57 500,00 15 000,00

25. Informacje o grupie kapitatowejitransakcjach z jednostkami powiaza-
nymi
a) Grupa kapitatowa

Spoétka Cavatina sp. z 0.0. jest jednostka dominujacg Grupy Kapitatowej Cavatina sp. z 0.0. Spoétka sporzadza
réwniez skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktére jest sktadane do wtasciwego rejestru.

32



Cavatina Sp.zo.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

(w ztotych)

b) Transakcje z podmiotami powigzanymi, w tym z podmiotami znajdujacymi sie wraz ze Spotka pod wspdlng kontrolg podmiotu dominujacego

Wielko$¢ transakcji Spotki z podmiotami powigzanymi wyniosta:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Spotka Zakupy Sprzedaz Ods.etki - koszty Odset.ki - przychody Pozgsta’re koszty Pozos?a’re przychody dngter:g;rniaun dezia by
finansowe finansowe finansowe finansowe w zyskach
Cavatina Holding S.A. - - - 3128470,67 429 447,46 1587 180,48
Cavatina GW Sp.z o.0. 20400,00 - - - 16 753,97 1817 886,66
CavatinaSPV 1Sp.zo.o. - - - - - 16 855,94
Cavatina SPV 3Sp.zo.o. - - - 801 266,45 100 207,15 149 176,80
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. - - - - - 660131,03
CavatinaSPV 7 Sp.zo.o. - 238,78 - 936 420,85 98 835,69 573 652,08
Pensieri Sp.z 0.0. - - - 64,45 - -
Pensieri di Cavatinasrl 4133,82 - - 510700,61 - -
Cavatina SPV 12 Sp.zo.0. - - - 209 632,88 18 822,29 67 708,55
Salvaterra Sp.zo.o. - - - 8094,24 - -
Resi Capital S.A. - - - 6 985,67 - -
ReCapSPV 1Sp.zo.o. - - - 1365 239,39 - 430071,95
ReCapSPV 2 Sp.zo.o. - - 6 607,70 1153,97 - -
ReCap SPV 3Sp.zo.o. - - - 7 403,93 - -
ReCap SPV 4 Sp.zo.0. - - - 104 667,07 720,45 59 366,30
ReCap SPV 5Sp.zo.0. - - - 304,95 - -
Globiana Sp. zo.o. - - - 48 592,07 - -
ReCap SPV 6 Sp.zo.0. - - - 167,51 - -
ReCapSPV 7 Sp.zo.o. - - - 167,51 - -
ReCap SPV 8 Sp.zo.o. - - - 167,51 - -
ReCap SPV 9 Sp.zo.o. - - - 167,51 - -
ReCap SPV 10 Sp.zo.0. - - - 167,51 - -
ReCap SPV 11 Sp.zo.0. - - - 167,51 - -
Resi Capital GW Sp.z o.0. - - - 2278,13 - -
Cavatina Group S.A. - - - 1814,62 - -
GABMED Sp.zo.0. - - - 704,42 - -
ogoétem 24533,82 238,78 6 607,70 7134799,43 664787,01 5362029,79
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(w ztotych)

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Naleznosci z tytutu

Zobowigzania z

Spoétka dostaw, robét i ustug tytutu dzzii\;v, robéti  Pozyczkiudzielone Pozyczki otrzymane Inne naleznosci Inne zobowigzania
Cavatina Holding S.A. - - 60047 306,93 - 216 847,48
Cavatina GW Sp.zo.o. - 8 688,00 - - 600 619,69
CavatinaSPV 1Sp.zo.o. - - - - 16 855,94
Cavatina SPV 3Sp.zo.o. - - 27 670914,10 - -
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. - - - - 156 316,79
Pensieri Sp.z 0.0. - - 10064,45 - -
Pensieri di Cavatina srl - - - - 118 004,88
Resi Capital S.A. - - 506 985,67 - -
ReCapSPV 1Sp.zo.o. - - 20538 793,40 - 121 466,30
ReCapSPV 2 Sp.zo.o. - - - 586 607,70 -
ReCap SPV 3Sp.zo.0. - - 25472,42 - -
ReCapSPV 4 Sp.zo.o. - - 7 363790,17 - 39212,40
ReCap SPV 5Sp.zo.0. - - 10 304,95 - -
Globiana Sp. zo.o. - - 3114592,07 - -
ReCap SPV 6 Sp.zo.o. - - 15167,51 - -
ReCap SPV 7 Sp.zo.o. - - 15167,51 - -
ReCap SPV 8 Sp.zo.o. - - 15167,51 - -
ReCap SPV 9 Sp.zo.o. - - 15167,51 - -
ReCap SPV 10 Sp.zo.o. - - 15167,51 - -
ReCapSPV 11 Sp.zo.o. - - 15167,51 - -
Resi Capital GW Sp.z o.0. - - 804 278,13 - -
Cavatina Group S.A. - - 1591814,62 - -
GABMED Sp.zo.0. - - 30704,42 - -
ogétem - 8 688,00 121806 026,39 586 607,70 1269 323,48
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Naleznosci z tytutu

Zobowigzaniaz

(w ztotych)
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

. . Pozostate Otrzymane

Spotka Zakupy Sprzedaz Ods.etkl - koszty Odset.kl - przychody Pozgsta’te koszty przychody dywidenc}/y iudziaty
finansowe finansowe finansowe .

finansowe w zyskach
Cavatina Holding S.A. - - 245 448,53 3921636,26 18 738,00 426 423,29 4000 000,00
Cavatina GW Sp.zo.0. 25 800,00 58 000,00 57 981,89 526579,45 139 938,00 811676,34 -
Tischnera Office Sp. z 0.0. - 857 687,50 - - - - ,
Cavatina Office Sp. z o.0. - 545712,00 - - - - -
Diamentum Office Sp.z o.0. - 290,00 - - - - -
CavatinaSPV 1Sp.zo.0. - 3292,00 - - - - ,
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. - - - - 148 997,26 -
CavatinaSPV 7 Sp.zo.0. - 1391852,30 - 1653919,54 - R .
CavatinaSPV 8 Sp.zo.0. - 70020,12 - - - - -
CavatinaSPV 11 Sp.zo.o. - 466,16 - - - - -
CavatinaSPV 12 Sp.zo.0. - - - 862852,05 - - -
ReCap SPV 1Sp.zo.0. - - - 228 602,74 - - -
ogétem 25 800,00 2927 320,08 303 430,42 7 193590,04 158 676,00 1387 096,89 4000 000,00

Spotka dostaw, robét | ustug tytutu ?32&3\;\/ robét Pozyczkiudzielone Pozyczki otrzymane Inne naleznosci Inne zobowiazania

Cavatina Holding S.A. - - 6181944481 286 485,29 -
Cavatina GW Sp. zo.0. 51 660,00 4797,00 - 792 938,34 -
Tischnera Office Sp. z 0.0. 860 605,63 - - - -
Cavatina Office Sp.z o.0. - - - - -
gimentum Office Sp.z 290,00 R _ _ .
CavatinaSPV 1Sp.zo.0. 4049,16 - - - -
CavatinaSPV 4 Sp.zo.0. - - - 148 997,26 -
CavatinaSPV 7 Sp.zo.o. 1712551,71 - 2626427783 0,00 466,16
CavatinaSPV 8 Sp.zo.0. - - - - -
Cavatina SPV 11 Sp.zo.o. 573,38 - - - -
Cavatina SPV 12 Sp.zo.o. - - 16 413 965,79 -
ReCap SPV 1Sp.zo.0. - - 51442 655,76 - -
ogbétem 2629729,88 4797,00 155 940 344,19 1228 420,89 466,16
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26. Pozostate ujawnienia

26.1 Transakcje zawarte na innych warunkach niz rynkowe z pozostatymi stronami powia-
zanymi

Warunki transakcji zawieranych przez Spétke ze stronami powigzanymi w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2021 roku i w roku poprzednim nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

26.2 Transakcje z zarzadem oraz osobami wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych,
nadzorujacych albo administrujacych

Zarzad oraz osoby wchodzace w sktad organdéw zarzadzajacych, nadzorujacych i administracyjnych nie
pobieraty wynagrodzenia za piastowane stanowiska. Nie byty tez udzielane zaliczki, kredyty i pozyczki
oraz $wiadczenia o podobnym charakterze.

26.3 Przecietne zatrudnienie

Spoétka w obu okresach sprawozdawczych nie zatrudniata pracownikéw.

26.4 Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku obro-
towym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Spoétka nie zaniechata Zadnej dziatalnosci w obu okresach sprawozdawczych oraz nie planuje zaniechad
zadnej dziatalnosci w kolejnym okresie sprawozdawczym.

27. Instrumenty finansowe

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Spoétka narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujace przede wszystkim ryzyko zmiany stép procentowych
i kursow wymiany walut, ktéorym zarzadza za pomocay instrumentéw pochodnych oraz innych
instrumentéw finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spoétki na ryzyko rynkowe wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
finansowania opartego na zmiennej stopie procentowe;j.

Ryzyko walutowe

Spétka 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 niemoznosci wypetnienia przez druga strone warunkéw okreslonych w
umowach zwigzanych z instrumentami finansowymi Spétki zasadniczo ogranicza sie do kwot, o ktére
zobowigzania drugiej strony przewyzszaja zobowigzania Spétki. W przypadku pochodnych instrumentéw
finansowych, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku potencjalnej niemoznosci wypetnienia przez druga
strone jej zobowigzan umownych. Spétka minimalizuje ryzyko kredytowe poprzez zawieranie transakcji
z podmiotami, ktérych renomai rating kredytowy nie budzi watpliwosci.

28. Inwazja Federacji Rosyjskiej na Ukraine

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

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

Potencjalny negatywny wptyw na dziatalnos¢ Grupy Cavatina Sp. z 0.0. wynikajacy z rosnacych kosztow
realizacji inwestycji iograniczonej dostepnosci podwykonawcéw bedzie przynajmniej czesciowo
mitygowany przez skupione wewnatrz Grupy kompetencje w zakresie generalnego wykonawstwa,
bezposrednie relacje z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajacy optymalizacje wykorzystania
zasobow.

Co wiecej, nieruchomosci jako klasa aktywow, historycznie wykazywaty zdolno$¢ do utrzymywania
realnej wartosci w warunkach podwyzszonej inflacji. Na tej podstawie Spétka oczekuje, ze rosnace koszty
realizacji przetoza sie rowniez na wyzsze bazowe stawki najmu, ktore bezposrednio determinujg mozliwg
do uzyskania cene sprzedazy danego projektu. W zawieranych umowach najmu znajduja sie klauzule
stanowigce o indeksacji stawek najmu w oparciu o wskaznik HICP dla strefy euro (czynsze denominowane
sg w EUR), co pozwala na podwyzszanie dochodu operacyjnego netto poszczegoélnych projektéw
zasadniczo zgodnie z dynamika inflacji w strefie euro.

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

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

Na dzied sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skali
przysztego wptywu wojny w Ukrainie na dziatalnos$¢ Grupy, a w zwiazku z duzg zmiennoscia, Zarzad Spotki
na biezaco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegdlnych
projektéw, jak i catej Grupy i jej dtugofalowych zamierzen.

29. Zdarzenianastepujace po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zdarzenia, ktére nie zostaty ujete w wyniku finansowym Spétki za
2021 rok poza wyptatg dywidendy, ktére zostata opisana w nocie 9.1 niniejszego Sprawozdania
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