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Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogodlne

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0. (,Grupa”, ,Grupa
Kapitatowa”) obejmuje okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku oraz zawiera dane
poréwnawcze za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Cavatina Sp. z o.0. (,Jednostka dominujaca”, ,Spotka”) zostata utworzona w wyniku zawarcia umowy
Spétki w dniu 17 pazdziernika 2014 roku w formie aktu notarialnego.

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

Czas trwania Jednostki dominujacej, jej jednostek zaleznych oraz wspétzaleznych jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Jednostki dominujacej jest dziatalno$¢ holdingowa, zarzadzanie
strukturg grupy kapitatowej oraz spétkami zaleznymi. Jednostka dominujaca prowadzi réwniez
dziatalnos$¢ finansowa polegajaca na zarzadzaniu polityka finansowa w Grupie Kapitatowej, zarzadzaniu
ptynnoscia finansowg Grupy, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na rozwdéj Grupy Kapitatowe] oraz
udzielaniu pozyczek i poreczen spotkom powigzanym z Grupy Kapitatowej Cavatina.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest realizacja inwestycji deweloperskich polegajacych
na budowie obiektéw biurowych a nastepnie zarzagdzanie nimi i docelowa sprzedaz wynajetych obiektéw
a takze budowa obiektoéw mieszkaniowych na wynajem oraz na sprzedaz.

2. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0. 0. za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez spétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, a Zarzad nie identyfikuje istotnej niepewnosci
w tym obszarze.

W toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnos$ci, Zarzad sporzadzit prognoze
przeptywéw pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym w podziale na dwa gtéwne
obszary dziatalnosci biznesowej Grupy, tj. dziatalno$¢ zwigzang z nieruchomosciami komercyjnymi
(skupiona wokot grupy kapitatowej Cavatina Holding S.A.) oraz dziatalno$¢ zwigzang z nieruchomosciami
mieszkaniowymi (skupiona wokét grupy kapitatowej Resi Capital S.A.), w ktorej uwzglednione zostaty
wszelkie znane mu fakty i okolicznos$ci, w szczegdlnosci w obszarze dostepnych dla Grupy Zrédet
finansowania (rowniez w kontekscie pozioméw wskaznikéw finansowych do ktérych przestrzegania
zobowiazania jest Grupa) oraz planowanych harmonograméw realizacji poszczegdlnych projektow
inwestycyjnych, jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo-gospodarcze;j.

Prognoza w obszarze nieruchomosci komercyjnych (Grupa Cavatina Holding) zaktada wptywy na
poziomie ok. 755 min PLN, na ktére poza wptywami z tytutu najmu oraz rozliczeniami z tytutu VAT
sktadajg sie przeptywy zwigzane z pozyskiwanym finansowaniem w kwocie ok. 565 min PLN oraz
pozostate w kwocie ok. 137 min PLN, oraz wydatki na poziomie ok. 538 min PLN, na ktére poza
wydatkami na pokrycie wydatkéw operacyjnych, wynagrodzen oraz wydatkéw zwigzanych z obstugg
obecnego zadtuzenia sktadajg sie przeptywy zwiazane z naktadami inwestycyjnymi na realizacje
projektow w wysokosci ok. 310 min PLN.
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Po stronie wptywéw, najwazniejsze kategorie to:

e przeptywy, ktére sg zabezpieczone podpisanymi umowami, a ktére to stanowig znaczaca czesé
zaplanowanych wptywéw finansowych, w kwocie ok. 263 min PLN, z ktérych Grupa Cavatina
Holding moze skorzysta¢ m. in. w oparciu o odpowiednie zaawansowanie ponoszonych
naktadéw inwestycyjnych;

e przeptywy w zwigzku ze sprzedaza gruntow i naktadéw zwigzanych z projektami
mieszkaniowymi do Grupy Resi Capital w kwocie ok. 77 min PLN zabezpieczone finansowaniem
uzyskanym przez Grupe Resi Capital na podstawie zawartych uméw pozyczek szerzej opisanych
W nocie ze zdarzeniami po dniu bilansowym,

e przeptywy, co do ktérych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych uméw w oparciu
o podpisane wstepne warunki finansowania (term-sheets), w kwocie ok. 95 min PLN, zawarte z
wiodacymi instytucjami finansujacymi nieruchomosci komercyjne na rynku polskim, z ktérymi
Grupa Cavatina Holding ma ugruntowana wspotprace, w oparciu o ktére Grupa Cavatina Holding
w niedtugim czasie oczekuje podpisania umow;

e przeptywy, w kwocie ok. 45 min PLN, co do ktérych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych
umow, ktore charakteryzujg sie juz wysokim poziomem przednajmu i zaawansowaniem
realizowanych prac, a dla ktérych Grupa Cavatina Holding nie posiada jeszcze podpisanych
wstepnych warunkéw finansowania, ale ktérych podpisanie jest wysoce prawdopodobne na
bazie zaawansowanych rozméw z instytucjami zainteresowanymi ich finansowaniem oraz bardzo
wysokich pozioméw przednajmu,

e przeptywy, w kwocie ok. 80 min PLN, co do ktorych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych
umow w oparciu o podpisane wstepne warunki finansowania (term-sheets), w zakresie projektow
ktore nie charakteryzuja sie jeszcze wysokim poziomem przednajmu (uruchomienie finansowania
bedzie mozliwe pod warunkiem zapewnienia odpowiednio wysokiego poziomu przednajmul),

e przeptywy, w kwocie ok. 40 min PLN, zwigzane ze sprzedaza wybranych ukoriczonych i w
znacznym stopniu skomercjalizowanych i dobrze zlokalizowanych projektow,

e przeptywy, w kwocie ok. 55 min PLN wynikajace z emisji jednej lub wiekszej ilosci serii obligacji
na podstawie zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 29 marca 2023 roku
prospektu podstawowego, w ramach ktérego Spoétka jest uprawniona do wyemitowania, w
jednej lub wielu seriach, obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150 min PLN lub
réownowarto$c¢ tej kwoty wyrazonej w euro (w oparciu prospekt zatwierdzony Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 10 stycznia 2022 roku, Grupa Cavatina Holding wyemitowata obligacje o
wartosci nominalne 117,4 min PLN),

e przeptywy, w kwocie ok 32 min PLN, zwigzane z podpisanymi umowami finansowania, ktére
warunkowane s3 uzyskaniem odpowiedniego poziomu najmu.

Prognoza zaktada réwniez utrzymywanie na poziomie zblizonym do obecnego zadtuzenia z tytutu
kredytow obrotowych, zgodnie z dotychczasowg historig i do$wiadczeniami Grupy Cavatina Holding.

Po stronie wydatkow kluczowe znaczenie maja planowane naktady inwestycyjne (kwota ok. 309 min
PLN). W tym obszarze Grupe Cavatina Holding wspiera mozliwosc¢ elastycznego zarzadzania procesem
inwestycyjnym (przede wszystkim na skutek zachowania w Grupie Cavatina Holding kompetencji
zwigzanych z generalnym wykonawstwem), w tym, w razie takiej koniecznosci, mozliwos¢ zmiany
harmonogramu realizacji zaplanowanych inwestycji, dla ktérych nie zostaty jeszcze zawarte pierwsze
umowy najmu (mozliwe ograniczenie wydatkéw inwestycyjnych o kwote ok. 75 min PLN), co pozwala na
efektywne dopasowywanie tempa realizowanych wydatkéw inwestycyjnych do stopnia zapewnienia
zrodet ich finansowania.

Prognoza w obszarze nieruchomosci mieszkaniowych (Grupa Resi Capital) zaktada wptywy na poziomie
ok. 563 miIn PLN, na ktore sktadaja sie przede wszystkim:
e wptywy zwigzane ze sprzedazg mieszkan, w kwocie ok. 281 min PLN, oraz
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e wptywy zwigzanie z finansowaniem uzyskanym przez Grupe Resi Capital na podstawie
zawartych uméw pozyczek szerzej opisanych w nocie ze zdarzeniami po dniu bilansowym, w
kwocie ok. 202 min PLN (z ktérymi wigze sie szereg obowigzkdéw, w tym spetnianie warunku
dotyczacego tempa sprzedazy mieszkan), oraz

e wptywy zwigzanie z finansowaniem, co do ktérego oczekuje sie podpisania stosownych umoéw
na podstawie zawartych wstepnych warunkéw finansowania (term-sheets) w wysokosci ok. 43
m PLN.

Zaplanowane wptywy z tytutu sprzedazy mieszkan zostaty oszacowane w oparciu o dotychczasowe
poziomy sprzedazy dla dwéch zaawansowanych inwestycji z segmentu premium oraz w oparciu
o przewidywania co do poziomu sprzedazy pozostatych inwestycji.

Przygotowana prognoza zaktada wydatki na poziomie ok. 520 min PLN, na ktére poza wydatkami na
pokrycie wydatkéw operacyjnych, wynagrodzen oraz wydatkéw zwigzanych z obstugg
i refinansowaniem obecnego zadtuzenia sktadajg sie przeptywy zwigzane z naktadami inwestycyjnymi na
realizacje projektow w wysokosci ok. 335 min PLN.

W obszarze naktadéw inwestycyjnych na dziatalno$é zwigzang z nieruchomos$ciami mieszkaniowymi
Grupe Resi Capital rowniez wspiera mozliwos¢ elastycznego zarzadzania procesem inwestycyjnym
(przede wszystkim na skutek zachowania w Grupie Resi Capital kompetencji zwigzanych z generalnym
wykonawstwem), w tym, w razie takiej koniecznosci, mozliwos$¢ zmiany harmonogramu realizacji
zaplanowanych inwestycji, co pozwala na efektywne dopasowywanie tempa realizowanych wydatkéw
inwestycyjnych do stopnia zapewnienia zrédet ich finansowania.

Realizacja ww. prognoz Grupy Cavatina Holding oraz Grupy Resi Capital w oparciu o powyzsze zdarzenia
jest obarczona ryzykiem wynikajacym z mozliwosci opdznienia tychze zdarzen wzgledem planu lub
niepozyskania finansowania w zatozonych warto$ciach oraz Zrédtach ich pochodzenia a takze,
w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych, przedsprzedazy mieszkan na poziomie nizszym niz
zaktadany. Ze wzgledu na zawarte umowy, podpisane wstepne warunki finansowania (term-sheets),
aktualny status procesu przedsprzedazy mieszkan i obserwowane w tym zakresie trendy rynkowe oraz
obecny poziom zaawansowania procesdw pozyskiwania finansowania, poziom takiego ryzyka zostat
oceniony przez Zarzad jako nie powodujacy istotnej niepewnosci w obszarze kontynuacji dziatalnosci.
Niemniej, w razie takiej potrzeby Grupa bedzie korzysta¢ z dostepnych dla niej alternatywnych
mozliwosci zapewniania finansowania dalszej dziatalnosci, ktére nie zostaty uwzglednione
w przygotowane] prognozie, takich jak czesciowe refinansowanie wydatkéw poniesionych na zakup
bardzo dobrze potozonych gruntéw (réwniez poprzez emisje obligacji zabezpieczonych do wybranej
grupy inwestordéw instytucjonalnych) z banku ziemi Grupy, atrakcyjnych z puntu widzenia potencjalnych
inwestorow, ktore sg wolne od jakichkolwiek obcigzen lub sprzedaz czesci posiadanych aktywéw. Zarzad
ocenia powyzsze alternatywne mozliwos$ci zapewniania finansowania jako mozliwe do realizacji
w odpowiednim czasie miedzy innymi na podstawie doswiadczen historycznych, analizie transakcji
rynkowych, ktére miaty miejsce w ostatnim czasie jak i analizie statusu rozméw z parterami Grupy
w wyzej wymienionych obszarach.

Ocena powyzszych zdarzen jest kluczowa dla oceny zasadnosci przyjecia zatozenia kontynuacji
dziatalnosci. Zarzad, w oparciu o wtasne doswiadczenia i obserwacje sytuacji rynkowej, dokonat takiej
oceny w ramach wewnetrznej analizy i jest przekonany, iz przyjete zatozenia przy przygotowywaniu
projekcji finansowych na rok 2023 s3 mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu
prac budowlanych, pozyskiwania najemcow i sprzedazy mieszkan oraz finansowania bez znaczacych
odchylen w stosunku do planu. Majac na uwadze przedstawione powyzej kwestie, Zarzad stwierdza, iz
nie istnieje istotna niepewnos$¢ kontynuacji dziatalnosci i przygotowat niniejsze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe przy zatozeniu, ze jednostki wchodzace w sktad Grupy w dajacej sie przewidziec
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przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, bedg prowadzity dziatalno$¢
W niezmienionym istotnie zakresie.

3. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Poprzez jednostki podporzadkowane Grupa rozumie jednostki zalezne, wspétzalezne oraz
stowarzyszone. Jednoczesnie poprzez jednostki zalezne Grupa rozumie jednostki kontrolowane przez
Grupe, poprzez jednostki wspoétzalezne rozumie jednostki wspotkontrolowane przez wspodlnikdw na
podstawie zawartej pomiedzy nimi umowy, poprzez jednostki stowarzyszone rozumie jednostki,
w ktérych posiada zaangazowanie w kapitale, oraz na ktére wywiera znaczacy wptyw. Poprzez
zaangazowanie w kapitale innej jednostki Grupa rozumie jakikolwiek udziat w kapitale tej innej jednostki,
majacy charakter trwatego powigzania. W przypadku jednostki stowarzyszonej trwate powigzanie
wystepuje zawsze, chyba ze zbycie udziatu w krétkim okresie od dnia jego nabycia, zakupu lub pozyskania
w innej formie jest wysoce prawdopodobne

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe Jednostki dominujacej oraz jej
jednostek zaleznych. Szczegétowe informacje na temat tych jednostek przedstawiono ponizej:

Jednostki zalezne:

Udziat Jednostki
dominujacej w

Udziat Jednostki
dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % kapitale w %
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
roku roku
gi/atma Group Krakow dziatalnos¢ holdingowa 100% 100%
Pensieri di Cortona, rowadzenie dziatalnosci agroturystycznej 100% 100%
Cavatina srl Wtochy P g rysty ) ° °
Pensieri Sp. z 0.0. Krakéw sprzedaZ produktéw spozywczych 100% 100%
pochodzenia wtoskiego
Globiana Sp. z o.0. Krakéw dziatalno$¢ medyczna 100% 100%
Gabmed Sp. z 0.0. Krakow dziatalno$¢ medyczna 100% 100%
g"j;’ atina Holding Krakéw dziatalnoé¢ holdingowa 68,43% 69,88%
West 50%
Ithaca Pictures Inc ~ Hollywood, dziatalnos$¢ filmowa (jednostka n/d
USA wspotkontrolowana)
18%
Fertilita Sp. z 0.0. Katowice dziatalnos¢ medyczna (jednostka n/d
wspotkontrolowana)
Cavatina GW Krakéw generalny wykonaV\I/Fa ropot budowlanych, 68,43% 69.88%
Sp.zo.0. dziatalnos$¢ projektowa
zarzadzanie $srodkami finansowymi ze
. sprzedazy nieruchomosci biurowej Equal o o
Equal I Sp.z 0.0. Krakéw Business Park A zlokalizowanej w Krakowie 68,43% 69,88%
(nieruchomo$¢ sprzedana w 2020 roku)
zarzadzanie $rodkami finansowymi ze
100K Sp. z 0.0. Bielsko-Biata SPr76dazy nieruchomosci biurowej Equal 68,43% 69,88%
Business Park B zlokalizowanej w Krakowie
(nieruchomos¢ sprzedana w 2020 roku)
Equal lll Sp. z 0.0. Krakow reallza}q'a mwgstyq{ w nl.eruc.homosc b'L.'rOVYa’ 68,43% 69,88%
a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
zarzadzanie $rodkami finansowymi ze
Diamentum Office Krakéw sprzedazy nieruchomosci biurowej Diamentum 68,43% 69.88%

Sp.zo.0.

Office zlokalizowanej we Wroctawiu
(nieruchomos¢ sprzedana w 2019 roku)
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Udziat Jednostki
dominujacej w

Udziat Jednostki
dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % kapitale w %
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
roku roku
Carbon Tower najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa
Sp. 7 0.0 Krakow Carbon Tower zlokalizowang we Wroctawiu 68,43% 69,88%
p-z00. (nieruchomosci sprzedana w 2022 roku)
. . najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowa
'Sl'lsczh(r;f)ra Office Krakow Tischnera Office zlokalizowang w Krakowie 68,43% 69,88%
p.z0.0. (nieruchomosci sprzedana w 2022 roku)
Cavatina &
Partners. Krakéw rozwijanie d2|a’ralno:¢,C| grupy na rynkach 68,43% 69.88%
International zagranicznych
Sp.zo.0.
Deweloper Media Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%
Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 1 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%
Sp.zo.o. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 2 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%
Sp.zo.o. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gavst(l)nj SPV3 Krakow biurowa Cavatina Hall zlokalizowang 68,43% 69,88%
p-z00. w Bielsku-Biatej
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gavst(l)nj SPV4 Krakéw biurowg Equal Business Park D zlokalizowang 68,43% 69,88%
p.z0.0. w Krakowie
realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
Cavatina SPV 5 Krakéw biurowg chgn Office P,ar.k A zlokalizowang 68,43% 69.88%
Sp.zo.0. w Krakowie (nieruchomosci sprzedana w 2022
roku)
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gav;tcl)ni SPV7 Krakéow biurowa Global Office Park A zlokalizowang w 68,43% 69,88%
p.z0.0. Katowicach
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gav;tcl)ni SPV8 Krakow biurowa Palio Office Park A zlokalizowana w 68,43% 69,88%
p-20.0. Gdansku
Cavatina SPV 9 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%
Sp.zo.o. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
Quickwork Krakéw wynajem pow!erzchnl b|ur0\{vych W.sys"temle 68,43% 69.88%
Sp.zo.0. biur serwisowych (,serviced offices”)
. najem i zarzadzanie nieruchomoscia biurowg
gavatina SPV AT Krakow Global Office Park C zlokalizowana w 68,43% 69,88%
p.z0.0. Katowicach
Cavatina Berlin, . . - - L o o
Architects GmbH Niemcy spotka nie prowadzi dziatalnosci operacyjne;j 68,43% 69,88%
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gavst(l)nj SPV12 Krakow biurowg Quorum D zlokalizowang we 68,43% 69,88%
p-z0.0. Wroctawiu
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gavst(l)nj SPVI3 Krakow biurowa Cavatina Hall B zlokalizowanag 68,43% 69,88%
p-z00. w Bielsku-Biatej
. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gavst(l)nj SPV 4 Krakow biurowa Palio Office Park B zlokalizowang w 68,43% 69,88%
p-z0.0. Gdansku
Salvaterra Bielsko-Biata reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68,43% 69.88%
Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 15 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%
Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig
Cavatina SPV 16 Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ biurowa, 68.43% 69.88%

Sp.zo.0.

a po jej zakonczeniu, najem i zarzagdzanie nig
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Udziat Jednostki
dominujacej w

Udziat Jednostki
dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % kapitale w %
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
roku roku

Cavatina SPV 17 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 18 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

. realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia
gavst(l)nj SPV19 Krakow biurowa Ocean Office Park B zlokalizowang 68,43% 69,88%
p.z0.0. w Krakowie

Cavatina SPV 20 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 21 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 22 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatlna*SPV 23 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 24 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 25 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 26 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatlna*SPV 27 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatlna*SPV 28 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 29 , realizacja, najem i zarzadzanie nieruchomoscia o o

Sp.zo.0. Krakéw biurowg WiMA D zlokalizowang w todzi 68,43% 69,88%

Cavatlna*SPV 30 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatlna*SPV 31 Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina SPV 32 Krakéw reallza}q'a |nw§styq! w nl.eruc.homosc bu.'lrovya, 68.43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Carrasquin Krakéw reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69.88%

Sp. z 0.0. a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Giardini Sp. z 0.0. Krakow ~ "62lizacjainwestycji w nieruchomos¢ biurowa, 68,43% 69,88%
a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Jardin Sp. z o.0. Krakow reallze?q'a |nw§styq! w nlgruc.homosc blgrovya, 68,43% 69,88%
a po jej zakonczeniu, najem i zarzadzanie nig

Cavatina CUW Krakéw centrum ustug wspdlnych swmglczace ustugi na 68,43% 69.88%

Sp.zo.0. rzecz grupy Cavatina

Cavatina Office Warszawa najem i zarzadzanie r.1|erucho.mosaa bluroyva 23.95% 24.46%

Sp.zo0.0. Chmielna 89 zlokalizowanej w Warszawie

Resi Capital S.A. Krakéw dziatalnos¢ holdingowa 100% 100%

Resi Capital GW Krakéw generalny Wykonav\,/ga ropot budowlanych, 100% 100%

Sp.zo.0. dziatalnos$¢ projektowa

ReCap SPV 1 Krakéw realizacja |nw'estyc1| w nieruchomos¢ 100% 100%

Sp. z 0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%

2 Sp.zo.0. mieszkaniowg

ReCap SPV 3 Krakéw realizacja |nw'estyc1| w nieruchomosé 100% 100%

Sp. z 0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 4 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%

Sp.zo.0. mieszkaniowg
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Udziat Jednostki
dominujacej w

Udziat Jednostki
dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % kapitale w %
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

roku roku

ReCap SPV 5 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%

Sp.zo.0. mieszkaniowg

ReCap SPV 6 Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% 100%

Sp. z 0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 7 Krakéw najem i zarza.dzame pmruchomoscna 100% 100%

Sp.zo.0. mieszkaniowg

Esczag zPV 8 Krakéw najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng 100% 100%

ReCap SPV 9 Krakéw najem i zarza.dzame pmruchomoscna 100% 100%

Sp.zo.0. mieszkaniowg

ReCap SPV 10 Krakéw realizacja |nw'estyc1| w nieruchomosé 100% 100%

Sp. z 0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 11 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%

Sp.zo.0. mieszkaniowg

ReCap SPV 13 Krakéw realizacja |nw'estyc1| w nieruchomosé 100% 100%

Sp. z 0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 14 Krakéw najem i zarza.dzame pmruchomoscna 100% 100%

Sp.zo.0. mieszkaniowg

ReCap SPV 15 Krakéw reallzaqa' |nwest.yc1| w r.neruchomosc 100% 100%

Sp.zo0.0. mieszkaniowo-biurowa

ReCap SF;Y 16 Krakéw najem i zarza.dzame {1|eruchomosaa 100% 100%

Sp.zo.0. mieszkaniowg

ReCap Slz\*/ 17 Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% 100%

Sp. z 0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 18 Sp. Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaE*SPV 19 Sp. Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaB*SPV 20 Sp. Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaE*SPV 21 Sp. Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 22 Sp. Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaE*SPV 23 Sp. Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 24 Sp. Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaE*SPV 25 Sp. Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 26 Sp. Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaE*SPV 27 Sp. Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaB*SPV 28 Sp. Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaE*SPV 29 Sp. Krakéw najem i zarza'dzanle pleruchomosaa 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCaB*SPV 30 Sp. Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

ReCap SPV 31 Sp. Krakéw realizacja |nw'estyc1| w nieruchomosé 100% n/d

Z0.0. mieszkaniowa

*dnia 31 stycznia 2023 roku zostat ogtoszony plan potqczenia, na mocy ktérego Cavatina SPV 23 Sp. z o.0. jako spétka przejmujgca potgczy
sie ze spotkami przejmowanymi: Cavatina SPV 27 Sp. z o.0., Cavatina SPV 28 Sp. z o.0., Cavatina SPV 30 Sp. z o.o. oraz Cavatina SPV 31
Sp. zo.o. w trybie art. 492 §1 pkt 1 KSH - tj. poprzez przeniesienie catych majqtkow spétek przejmowanych na spétke przejmujqcq za
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udziaty, ktére spotka przejmujgca przyzna jedynemu wspélnikowi spétek przejmowanych, z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego spétki
przejmujqgcej. W wyniku potqczenia, stosownie do art. 493 §1 KSH, spétki przejmowane zostanq rozwigzane bez przeprowadzenia
postepowania likwidacyjnego z dniem wykreslenia z rejestru przedsiebiorcow. W dniu 31 marca 2023 roku KRS wydat postanowienie
o zatwierdzeniu potgczenia powyzszych podmiotow.

**po dniu bilansowym zostat ogtoszony plan potqczenia, na mocy ktérego Resi Capital S.A. jako spotka przejmujgca potqczy sie ze spétkami
przejmowanymi: ReCap SPV 16 Sp. z 0.0., ReCap SPV 17 Sp. z0.0., ReCap SPV 19 Sp. z 0.0., ReCap SPV 20 Sp. z 0.0., ReCap SPV 21 Sp. z
0.0., ReCap SPV 23 Sp. z 0.0., ReCap SPV 25 Sp. zo0.0., ReCap SPV 27 Sp. z 0.0., ReCap SPV 28 Sp. z 0.0., ReCap SPV 29 Sp. z 0.0. oraz
ReCap SPV 30 Sp. z o.0. w trybie art. 492 §1 pkt 1 KSH - tj. poprzez przeniesienie catych majgtkéw spdtek przejmowanych na spétke
przejmujgcq. Transakcja zostanie rozliczona na podstawie art. 44a Ustawy o rachunkowosci metodq tqczenia udziatéw.

Na podstawie zapisow umowy spétki Fertilita Sp. z 0.0. Grupa Kapitatowa sprawuje nad ta spotka
wspotkontrole, ze wzgledu na fakt, ze kluczowe decyzje operacyjne, w tym o podziale zysku, musza by¢

podejmowane przez wszystkich wtascicieli spotki jednomysinie.

Inwestycje w wyzej wymienionych jednostkach zostaty dokonane na czas nieograniczony.

4. Jednostki, w ktorych grupa jest zaangazowana w kapitale jednak nie
wywiera znaczacego wptywu

Grupa Kapitatowa poprzez zaangazowanie w kapitale innej jednostki rozumie jakikolwiek udziat
w kapitale tej jednostki, majacy charakter trwatego powigzania. Na dziern 31 grudnia 2022 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa nie byta zaangazowana w kapitale jednostki, w ktérej nie wywierataby
znaczacego wptywu.

5. Zmiany w strukturze grupy/ potaczenie spotek handlowych

W okresie sprawozdawczym utworzono kilkanascie nowych celowych spétek w 100% zaleznych od
spo6tki Resi Capital S.A., zakupione zostato 18% udziatéw w spotce Fertilita Sp. z 0.0. przez spétke
Globiana Sp. z o0.0. oraz przystgpiono do wspodlnego przedsiewziecia, spotki Ithaca Pictures Inc z siedziba
w Stanach Zjednoczonych.

W okresie poréwnawczym, dnia 5 lipca 2021 roku, 100% akcji spotki Cavatina Holding S.A. oraz spotki
Resi Capital S.A. zostaty wniesione przez Cavatine Sp. z 0.0. do Cavatina Group S.A. Transakcja zostata
zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia, X1 Wydziat Gospodarczy KRS dnia 8 lipca
2021 roku.

Z dniem 30 lipca 2021 roku nastgpita rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki Cavatina
Holding S.A. z kwoty 226 176 574 zt, o kwote 97 500 000 zt, do kwoty 323 676 574 zt, poprzez pierwsza
publiczng emisje 7 500 000 akcji serii B spotki Cavatina Holding S.A., na skutek ktorej jedyny
dotychczasowy akcjonariusz spétki Cavatina Holding S.A., Cavatina Grupy S.A. zmniejszyt procentowy
udziat posiadanych akcji ze 100% do 69,88%. W wyniku emisji pozyskano 187 500 tys. zt i poniesiono
7 158 tys. zt kosztow zwigzanych z tg emisjg. Dzien pierwszych notowan spétki Cavatina Holding S.A.
miata miejsce 23 lipca 2021 roku. W wyniku rozwodnienia udziatu w spétce zaleznej, Spétka rozpoznata
kapitat mniejszosci na dzien pierwszej emisji w kwocie 286 980 652,20 zt, w tym strate w kwocie 101
461 694,76 zt wynikajagca z emisji ponizej wartosci ksiegowej aktywow netto grupy Cavatina Holding
S.A.

W obu okresach sprawozdawczych, za ktéry sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe,
zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie potaczyta sie z inng jednostkg gospodarcza (badz z jej
zorganizowana czescia).

Do dnia zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego sktad Grupy, poza wspominanymi
w punkcie 3 niniejszego sprawozdania potaczeniami jednostek zaleznych, utworzone zostaty przez
spotke Cavatina Group S.A. spotka Ctank S.A. oraz spétka Cavare S.A. oraz podjeta zostata uchwata
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw spotki Gabmed Sp. z 0.0. w sprawie rozwigzania spotki
i otwarcia likwidacji.
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6. Przyjete zasady (polityka) rachunkowosci

6.1. Format oraz podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (dalej ,UoR") oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
25 wrzesdnia 2009 roku w sprawie szczegbétowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki,
zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencjg kosztu
historycznego, ktéra zostata zmodyfikowana w przypadku:

e inwestycji w nieruchomosci,

e instrumentéw pochodnych.

Rachunek zyskow i strat Grupa sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywow
pienieznych sporzadzono metodg posrednia.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach polskich ztotych (,PLN"),
a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg rowniez w tysigcach PLN (zmiana w stosunku
do roku poprzedniego, w ktorym liczby w sprawozdaniu byty prezentowane w PLN). Prezentacja wartosci
w tysigcach ztotych moze powodowad réznice w wartosciach pozycji w sprawozdaniu finansowym,
wynikajace z zaokraglen, ktére nie powinny przekraczac jednego tysiaca ztotych.

6.2. Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne s3 rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci
spowodujg one wptyw do Grupy Kapitatowej korzysci ekonomicznych, ktére mogg by¢ bezposrednio
powiazane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartos$ci niematerialnych i prawnych nastepuje wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne i prawne s3
wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci. Wartosci niematerialne iprawne s3 amortyzowane liniowo w okresie
odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattuje sie nastepujaco:

Patenty, licencje, znaki firmowe 2 lata
Oprogramowanie komputerowe 2 lata
Inne wartosci niematerialne i prawne 5 lat

W przypadku zakonczenia prac rozwojowych, prowadzonych przez Grupe na wtasne potrzeby,
amortyzuje sie je przez okres ekonomicznej uzytecznosci rezultatéw prac rozwojowych. Jezeli nie mozna
wiarygodnie oszacowac tego okresu, Spétka przyjmuje nie dtuzszy niz 5-letni okres dokonywania
odpisow.

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sg przedmiotem
przegladu na koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres
amortyzacji sg zgodne z przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych
przez dane wartosci niematerialne i prawne.

Na dzien bilansowy Jednostka dominujgca kazdorazowo ocenia, czy wartos¢ bilansowa wykazanych
aktywow nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istniejg
przestanki, ktére by na to wskazywaty, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy
netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci s3 ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.
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6.3. Srodki trwate

Srodki trwate sa wyceniane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Przeszacowanie ma miejsce na podstawie odrebnych przepiséw. Wynik przeszacowania odnoszony jest
na kapitat z aktualizacji wyceny. Po sprzedazy lub likwidacji Srodka trwatego, kwota pozostata w kapitale
z aktualizacji wyceny jest przenoszona na kapitat zapasowy. Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spétka nie
posiada srodkéw trwatych, ktére podlegaty przeszacowaniu.

Koszty poniesione po wprowadzeniu Srodka trwatego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladdw,
optaty eksploatacyjne, wptywaja na wynik finansowy roku obrotowego, w ktérym zostaty poniesione.
Jezeli mozliwe jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaty zwiekszenie oczekiwanych przysztych
korzysci ekonomicznych z tytutu posiadania danego srodka trwatego ponad korzysci przyjmowane
pierwotnie, w takim przypadku zwiekszajg one wartos$¢ poczatkowsa srodka trwatego.

Srodki trwate, s3 amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich
ekonomicznej uzytecznosci lub przez kréotszy z dwoch okreséw: ekonomicznej uzytecznosci lub prawa
do uzywania, ktéry ksztattuje sie nastepujaco:

Budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej do 40 lat
i wodnej

Urzadzenia techniczne i maszyny do 20 lat
Srodki transportu do 5 lat
Inne $rodki trwate do 20 lat

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sg przedmiotem
przegladu na koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres
amortyzacji sg zgodne z przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych
przez ten $rodek trwaty.

Na dzien bilansowy Jednostka dominujgca kazdorazowo ocenia, czy wartos¢ bilansowa wykazanych
aktywow nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istniejg
przestanki, ktére by na to wskazywaty, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy
netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartos$ci s3 ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

6.4.  Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie sa wyceniane w wysokosci ogdtu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwiazku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych, pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci. W ramach srodkéw trwatych w budowie wykazywane sg réwniez
materiaty inwestycyjne. Srodki trwate w budowie nie sa amortyzowane do momentu zakoriczenia ich
budowy i oddania do uzytkowania.

6.5. Zasady konsolidacji

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez Jednostke
dominujaca do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spétki zaleznej na dzien wiaczenia jej do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wedtug wartosci godziwej. R6znica miedzy
wartoscig godziwa tych aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia udziatdbw powoduje powstanie
wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktére sg wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego
bilansu odpowiednio jako ,warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych” lub ,ujemna wartos$¢ firmy
jednostek podporzadkowanych”.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, stowarzyszonych i wspétzaleznych sporzadzane s3 za ten
sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominujacej, przy zastosowaniu
jednakowych zasad rachunkowosci.
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W toku konsolidacji wyeliminowane zostaty wszystkie istotne transakcje miedzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

6.6. Inwestycje w nieruchomosci

Grupa stosuje bezposrednio zapisy wynikajace z ustawy w zakresie prezentacji i wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych. Zdaniem Grupy i spétek prowadzacych inwestycje zapisy te wiernie odzwierciedlajg
charakter i nature ich dziatalnosci.

Przyjeta strategia Grupy zaktada utrzymywanie nieruchomosci i sprzedawanie w najlepszym, zdaniem
Zarzadu, momencie, ktéry uwzglednia oczekiwania co do zwrotu na zainwestowanym kapitale,
dostepnosc¢ kapitatu na inne inwestycje a takze opierajgc decyzje o sytuacje rynkowg i oczekiwania co
do jej dalszego rozwoju. Celem Grupy jest budowa nieruchomosci i wzrost ich wartosci poprzez aktywne
zarzadzanie projektami inwestycyjnymi.

Nieruchomosci, ktére sg utrzymywane ze wzgledu na korzysci z najmu lub czerpania korzysci z przyrostu
ich warto$ci lub dla obu tych przyczyn jednoczesnie s klasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne.
Jezeli nieruchomosci w czesci stuzg pozyskiwaniu przychodéw z czynszow lub sg utrzymywane ze
wzgledu na wazrost ich wartosci, w pozostatej zas czeéci - sg wykorzystywane w czynnosciach
administracyjnych lub innych celach niezwigzanych z przeznaczeniem nieruchomosci inwestycyjnej, to
dla celéw ksiegowych Grupa traktuje czesci te rozdzielnie pod warunkiem, ze mozna je oddzielnie
sprzeda¢ (lub oddzielnie odda¢ w leasing finansowy). Jezeli czesci te nie mogtyby byé oddzielnie
sprzedane, nieruchomo$¢ traktuje sie jako nieruchomos$¢ inwestycyjng, pod warunkiem, ze czesé
wykorzystywana w produkcji, dostawach dobr, swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych
jest nieznaczna, tzn. nie przekracza 25%. Na nieruchomos$ci inwestycyjne sktadajg sie wynajete lub
czesciowo wynajete budynki wraz z gruntami bezposrednio zwigzanymi z tymi nieruchomos$ciami oraz
grunty (w tym prawo do uzytkowania gruntow z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw) przeznaczone
pod przyszte inwestycje w budynki biurowe i mieszkaniowe.

Grunty z przeznaczeniem na cele inwestycyjne ujmowane s3 poczatkowo wedtug ceny nabycia
z uwzglednieniem kosztow transakcyjnych w pozycji nieruchomosci inwestycyjne. Po poczatkowym
ujeciu grunty wyceniane sg wedtug wartosci godziwej. Grupa ujmuje budynek wraz z gruntem zwigzanym
z tym budynkiem tacznie jako jedng jednostke rozliczeniowa. A zatem, w momencie rozpoczecia budowy
wartosé godziwa gruntu przyjmowana jest jako domniemany koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne (zakonczone) s3 wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla
warunki rynkowe na dzied bilansowy. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktorym powstaty.
Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartos$ci godziwej sporzadzane sg przynajmniej raz w roku
przez renomowanych, niezaleznych rzeczoznawcéw.

Do pozycji nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci w trakcie budowy
z docelowym przeznaczeniem na wynajem, dla ktérych spodziewany jest wzrost wartosci w miare
postepu kolejnych etapéw realizacji ich budowy oraz komercjalizacji.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie ujmowane sa poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. W wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w budowie uwzgledniane sg koszty pozostajace
w bezposrednim zwigzku z niezakonczong inwestycja. Naktady na budowe obejmujg przede wszystkim
wartos$¢ gruntu wycenionego wedtug wartosci godziwej (w momencie rozpoczecia budowy), koszty ustug
podwykonawcow i materiatéw bezposrednich, uzasadniong cze$¢ kosztow posrednich (np. w postaci
optat administracyjnych i podatkéw lokalnych) oraz koszty finansowania pozyskanego na potrzeby
realizacji inwestycji.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne w budowie wykazywane sg w wartosci godziwej,
chyba ze nie mozna jej wiarygodnie ustali¢. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwe;j
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nieruchomosci inwestycyjnej sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym powstaty.
W ocenie Zarzadu wartos$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie budowy mozna wiarygodnie
ustali¢ w przypadku projektéw, gdzie znaczna cze$¢ ryzyka, zwigzanego z realizacjg procesu budowy
zostata wyeliminowana lub moze zostaé¢ wiarygodnie zmierzona i odzwierciedlona w wycenie
nieruchomosci poprzez rozktad planowanych przeptywow pienieznych w czasie lub przyjeta stope
dyskonta lub oba te elementy jednoczesnie. Grupa okredlita podstawowy warunek w postaci wynajecia
co najmniej 20% powierzchni biurowej realizowanej inwestycji oraz w Grupa warunek w postaci
zaawansowania budowy co najmniej 25%, w przypadku nieruchomo$ci mieszkaniowych na wynajem, po
spetnieniu ktérych rozpoczyna proces analizy mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny do wartosci
godziwej. Powyzsze kryterium stanowi kryterium brzegowe. Kazda nieruchomos¢ inwestycyjna
w budowie analizowana jest indywidualnie bioragc pod uwage réwniez miedzy innymi status uzyskania
niezbednych decyzji i pozwolen administracyjnych oraz stopiei pewnosci z jakim mozna przyjaé, ze
oszacowany budzet inwestycyjny nie bedzie ulegat istotnym zwiekszeniom. W nielicznych przypadkach
uznaje sie, ze wartos¢ godziwa jest mozliwa do wiarygodnego oszacowania pomimo niespetnienia
powyzszych warunkéw (np. w przypadku zakontraktowania istotnej czesci budzetu inwestycyjnego lub
posiadana umowy przedwstepnej sprzedazy danej nieruchomosci lub zaawansowanego procesu
negocjacji wynajmu istotnej czesci powierzchni danej nieruchomosci, co do ktérego oczekuje sie, ze
zakonczy sie podpisaniem umowy najmu).

W pozostatych przypadkach wartosci nieruchomosci w budowie wyceniane sg wedtug cen nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci, poniewaz przyjmuje sie, ze nie
jest mozliwe wiarygodne ustalenie wartosci godziwej. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie sg uznaje
sie za zakoriczone w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Wartosci godziwe gruntow i budynkéw wycenianych wedtug wartosci godziwej sg uaktualniane w taki
sposéb, by odzwierciedlaty warunki rynkowe wystepujagce na koniec okresu sprawozdawczego.
Wartoscig godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest cena, po jakiej nieruchomo$¢ ta mogtaby zostac
wymieniona pomiedzy dobrze poinformowanymi, chetnymi i niepowigzanymi stronami. Do ustalenia
wartosci godziwej wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywéw netto (DCF) -
w  przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie oraz ukonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych, oraz metoda poréwnawcza - w przypadku gruntéw. W przypadku nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie wycena metoda DCF jest pomniejszana o naktady konieczne do zakoriczenia
inwestycji, z uwzglednieniem rynkowej marzy dewelopera (tzw. development profit).

W bilansie w ramach nieruchomoséci Grupa prezentuje rowniez odrebne sktadniki aktywoéw zwigzane
z liniowym wyréwnaniem przychodéw w okresach bezczynszowych oraz dodatkowymi kosztami
doprowadzenia do zawarcia uméw z najemcami jako $cisle zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi
i generowanymi przez nimi przeptywami pienieznymi, ktére to stanowia podstawe wyceny do wartosci
godziwej. Grupa szczegétowo analizuje ujete sktadniki aktywéw zwigzane z poszczegélnymi
nieruchomosciami inwestycyjnymi, aby nie dopusci¢ do ujecia w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wiecej niz jednego sktadnika aktywow z tego samego tytutu (np. aktywa z tytutu rozliczenie okreséw
bezczynszowych, ktére zazwyczaj ma juz swoje odzwierciedlenie w wycenie sporzadzanej przez
rzeczoznawce).

Przeniesienia do (lub z) nieruchomosci inwestycyjnej sa dokonywane tylko wtedy, gdy istniejag dowody
zmiany sposobu ich uzytkowania (np. zmiana przeznaczenie inwestycji biurowej z wynajmowanej na
wtasne potrzeby lub mieszkaniowe]j z najmu na sprzedaz). Przeniesienie nieruchomosci i wykazanie jej w
pozycji rzeczowych aktywow trwatych lub zapaséw nastepuje w wartosci bilansowej ustalonej
bezposrednio przed przeniesieniem. Kolejne naktady zwigzane na takg nieruchomo$¢ ujmowane s3
W cenie nabycia.

Woycofanie z ksigg nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje z chwilg jej zbycia albo trwatego wycofania
z uzytkowania, jesli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci wynikajgcych z jej zbycia.
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Zysk / strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej ustalana jest jako réznica pomiedzy cena
sprzedazy a wartoscig bilansowa nieruchomosci na dzien sprzedazy.

6.7. Aktywa finansowe

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

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

Kategoria Sposéb wyceny

Aktywa finansowe
1. utrzymywane do terminu
wymagalnosci

Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej

Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)

Pozyczki udzielone i ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

2. . Naleznoséci o krétkim terminie wymagalnodci, dla ktérych nie
naleznosci wtasne , . . . .
okreslono stopy procentowej, wyceniane sg w kwocie wymagane;j

zaptaty
3 Aktywa finansowe Wedtug wartosci godziwej, azyski/straty z tytutu aktualizacji

" przeznaczone do obrotu wyceny sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat

Wedtug wartosci godziwej, azyski/straty z tytutu aktualizacji
Aktywa finansowe wyceny sg ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu
4, sprzedazy inwestycji lub obnizenia sie jej wartosci. W tym

dostepne do sprzedazy momencie tagczny zysk lub strata z tytutu aktualizacji wyceny jest

odnoszony na rachunek zyskéw i strat

Wartos¢ 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, badZz na podstawie modelu wyceny uwzgledniajgcego dane wejsciowe
pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji
powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebedace instrumentami zabezpieczajacymi sg wykazywane jako
aktywa albo zobowigzania przeznaczane do obrotu.

TRWALA UTRATA WARTOSCI AKTYWOW FINANSOWYCH

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwata utrate
wartosci sktadnika badZ grupy aktywoéw finansowych. Jesli dowody takie istniejg, Grupa ustala
szacowang mozliwg do odzyskania wartos$¢ sktadnika aktywéw idokonuje odpisu aktualizujacego
Z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej réznicy miedzy warto$cia mozliwag do odzyskania i wartoscia
bilansowa.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ sktadnika aktywoéw finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw
aktywow finansowych ustala sie:

1) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako
réznice miedzy wartoscia tych aktywoéw wynikajaca z ksigg rachunkowych na dzier wyceny i mozliwg
do odzyskania kwotg. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezgca wartos¢ przysztych przeptywow
pienieznych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomocg efektywnej stopy
procentowej, ktérg jednostka stosowata dotychczas, wyceniajac przeszacowywany sktadnik aktywow
finansowych lub portfel podobnych sktadnikéw aktywoéw finansowych,
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2) w przypadku aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej - jako réznice miedzy ceng
nabycia sktadnika aktywow i jego wartoscig godziwa ustalong na dzien wyceny, z tym, ze przez
wartos$¢ godziwg dtuznych instrumentéw finansowych na dzien wyceny rozumie sie biezgcg wartos¢
przysztych przeptywéw pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomoca
biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate
skumulowang do tego dnia ujetg w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza sie do kosztow
finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis, pomniejszony o cze$¢ bezposrednio zaliczong
do kosztéw finansowych,

3) w przypadku pozostatych aktywow finansowych - jako réznice miedzy wartoscig sktadnika aktywow
wynikajgca z ksigg rachunkowych i biezacg wartoscig przysztych przeptywow pienieznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych.

6.8. Zapasy

Zapasy, sa wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia oraz ceny sprzedazy netto. Rozchéd
i wycena zapasow ujmowane s3 metodg ,identyfikacji kosztéw 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 aktywéw do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, powiekszona o nalezng dotacje
przedmiotowa.

Grupa jako zapasy prezentuje przede wszystkim wartos¢ projektéw mieszkaniowych przeznaczonych do
sprzedazy w toku normalnej dziatalnosci operacyjnej. Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego
sktadnika zapasow uwzglednia wszystkie koszty zakupu, materiatéw budowlanych, robocizny, koszty
amortyzacji narzedzi i maszyn oraz inne koszty bezposrednio zwigzane z projektem inwestycyjnym,
koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego
miejsca i stanu. Zapasy obejmujg réwniez skapitalizowane koszty finansowania zwigzane
z finansowaniem budowy. W przypadku przeniesienia gruntu lub naktadéw inwestycyjnych
z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw, poczatkowo wyceniane sg one wedtug uprzednio ustalonej
wartos$ci godziwej, a nastepnie powiekszane o naktady dotyczace prac budowlanych (nastepujacych po
przeniesieniu) w cenie nabycia.

6.9. Naleznosci krétko- i dtugoterminowe

Nalezno$ci handlowe s3 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 kosztow operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej
dotyczy odpis aktualizujacy.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy
aktualizujace ich wartos¢.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpiséw aktualizujgcych
ich warto$¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysoko$ci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych.

6.10. 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.
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Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz ztoty s3 przeliczane na ztote przy
zastosowaniu obowigzujgcego na ten dzien Sredniego kursu ogtoszonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sa odpowiednio w pozycji
przychodéw lub kosztéw finansowych lub w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane
w wartosci aktywow.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny:

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
usD 4,4018 4,0600
EUR 4,6899 4,5994

Sprawozdania jednostkowe jednostek nalezacych do Grupy, dla ktérych waluta funkcjonalng nie jest
ztoty polski, sg przeliczane na ztote polskie wedtug nastepujacych zasad:

e pozycje bilansowe s3 przeliczane na walute polska po $rednim kursie, ogtoszonym przez
Narodowy Bank Polski, na dzien bilansowy,

e pozycje z rachunku zyskow i strat przeliczane s3 o kursie stanowigcym $rednig arytmetyczng
$rednich kurséw na dzieh konczacy kazdy miesigc roku obrotowego,

Powstate na skutek tych przeliczen réznice wykazuje sie w tgcznym sprawozdaniu finansowym jednostki,
w pozycji "Réznice kursowe z przeliczenia”.

Sredni kurs NBP na 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku:

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
EUR 4,6899 4,5994
usD 4,4018 -

Usredniony kurs NBP za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku oraz za okres od
1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku:

2022 2021
EUR 4,6883 4,5775
usD 4,4679 -

6.11. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sa wedtug wartoéci nominalnej.

Woykazana w rachunku przeptywodw pienieznych pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotéwki w kasie
oraz lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie diuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaty
potraktowane jako dziatalno$¢ inwestycyjna.

6.12. Rozliczenia miedzyokresowe

Spétki Grupy Kapitatowej dokonujg czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one
przysztych okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg
w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

6.13. Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okre$lonej w umowie jednostki dominujgcej i wpisanej
w rejestrze sagdowym. Jezeli udziaty obejmowane s po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka
ujmowana jest w kapitale zapasowym.

Wyptacone przez Jednostke dominujgcg w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy s3
wykazywane w bilansie jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.
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6.14. Kredyty bankowe i pozyczki oraz zobowigzania finansowe przeznaczone do
obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki s3 ujmowane wedtug kosztu,
stanowigcego wartos$¢ otrzymanych $rodkéw pienieznych i obejmujgcego 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.

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

Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, sg wyceniane wedtug
wartosci godziwej. Zysk lub strata z tytutu przeszacowania do wartosci godziwej sg ujmowane
w rachunku zyskéw i strat biezagcego okresu, z wyjatkiem sytuacji, w ktérej instrument finansowy
zabezpiecza ryzyko stopy procentowej lub ryzyko walutowe zwigzane z zaciagnietym 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).

6.15. Faktoring

Spotka z Grupy Kapitatowej posiada zawarte umowy faktoringu odwrotnego, na mocy ktérych faktor
dokonuje w jej imieniu sptaty faktur inwestycyjnych na rzecz podwykonawcéow w terminie ich
wymagalnosci. Jednoczesnie, zgodnie z umowa sptata na rzecz faktora nastepuje od 120 do 150 dni od
dnia przekazania faktur faktorowi. W zwigzku z wydtuzeniem terminu sptaty, Grupa ponosi koszty
odsetek za wyzej wspomniany okres, ustalanych w oparciu o zmienng stope procentowa. Grupa traktuje
faktoring odwrotny jako forme finansowania krétkoterminowego, ktéra pozwala Grupie na elastyczne
zarzadzanie terminami ptatnosci za zobowigzania inwestycyjne. W zwigzku z powyzszym zobowigzania
z tytutu faktoringu odwrotnego sg prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozostatych
zobowigzan finansowych.

Sptate zobowiagzania z tytutu faktoringu odwrotnego na rzecz faktora Grupa prezentuje w czesci
finansowej sprawozdania z przeptywoéw pienieznych w innych wydatkach finansowych. W ocenie Grupy,
prezentacja w czesci finansowej sprawozdania z przeptywéw pienieznych przeptywéw z tytutu
faktoringu odwrotnego w adekwatny sposéb odzwierciedla charakter tego zobowigzania i cel korzystania
przez Grupe z faktoringu odwrotnego - finansowanie dziatalnosci Grupy poprzez wydtuzenie terminow
ptatnosci za zobowigzania inwestycyjne.

Jednoczesnie, w ocenie Grupy faktor petni role agenta Grupy w rozliczeniach z podwykonawcami
realizujac jedynie zlecenia ptatnicze na zadanie i w imieniu Grupy. W zwigzku z tym, w momencie sptaty
faktur inwestycyjnych w faktoringu odwrotnym, Grupa prezentuje w innych wptywach finansowych
otrzymane finansowanie od faktora oraz w wydatkach inwestycyjnych - sptate na rzecz
podwykonawcéw.

6.16. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace realizacji inwestycji, przez okres budowy sa ujmowane
w wartosci tych aktywodw, jesli dotycza zobowiazania, ktore zostato zaciggniete w tym celu.

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

6.17. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do
wszystkich réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscia podatkowg
aktywow izobowigzan a ich wartoscig bilansowa wykazang w skonsolidowanym 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 nie
stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto,
ani na dochoéd do opodatkowania lub strate podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udziatow
w jednostkach wspétzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych sie réznic
przejsciowych podlegajg kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci
réznice przej$ciowe nie ulegng odwrdceniu.

Sktadnik aktywow 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 dochéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice i straty chyba, ze aktywa z tytutu odroczonego
podatku powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji nie
stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania lub strate podatkowa.

W przypadku ujemnych réznic przejsSciowych z tytutu udziatéw w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatéw w jednostkach wspdtzaleznych, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego
podatku dochodowego jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokos$ci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwroéceniu
i osiagniety zostanie dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych rdéznic
przejSciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow 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
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

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

Grupa w bilansie prezentuje pozycje kapitatu wtasnego netto, tj. po ujeciu zobowigzania lub naleznoéci
z tytutu podatku dochodowego.

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
powoduja brak odpowiednich punktéw odniesienia, niespéjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione
precedensy, ktére mogtyby miec¢ zastosowanie. Obowiazujgce przepisy zawierajg réwniez niejasnosci,
ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaréwno
pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga
by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione s do nakfadania wysokich kar i grzywien,
a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace 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 mogg sie zmienié
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegad
powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty
podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim
w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznos$ciach z przedmiotem i celem
przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci
podatkowej, jezeli sposéb dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia
operacji, (ii) angazowania podmiotéw 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 poszczegdlnych transakcji.

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 umozliwia
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.

6.18. Pozostate zobowigzania

Whtaty od klientéw z tytutu zakupu przez nich mieszkan, zwolnione z rachunku powierniczego na poczet
lokali mieszkalnych prezentowane sg w pozycji zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi. Natomiast wptaty
zablokowane na rachunku powierniczym prezentowane sg w pozycji inne zobowigzania.

6.19. Uznawanie przychodéow

Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze spétki Grupy uzyskaja
korzysci ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenic.

6.19.1. Sprzedaz inwestycji

Przychody ze sprzedazy projektéw biurowych sg ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z prawa witasnosci inwestycji zostaty przekazane nabywcy. Przychody obejmuja nalezne lub
uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardw i ustug (VAT).

W przypadku budowy mieszkan na sprzedaz przychody ze sprzedazy, s3 ujmowane w momencie
przekazania kontroli nad nieruchomoscig (badZ jej czescig) klientowi, co nastepuje najczesciej po
podpisaniu ostatecznej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego i protokolarnego przekazania
kluczy klientowi.

6.19.2. Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia ustug najmu powierzchni biurowych sg rozpoznawane z uwzglednieniem
ewentualnych wakacji czynszowych przyznanych najemcy, tj. przy zastosowaniu tzw. metody czynszu
efektywnego.

6.19.3. Odsetki

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

Nalezne dywidendy zalicza sie do przychodéw finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie
Akcjonariuszy spotki, w ktorg Grupa Kapitatowa zainwestowata, uchwaty o podziale zysku przyznajacej
dywidende, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

7. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci w roku obrotowym

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

8. Kryteria wytaczen jednostek podporzadkowanych ze
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

W biezacym i poprzednim roku obrotowym wszystkie jednostki podporzadkowane zostaty objete
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy.
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SKONSOLIDOWANY BILANS

Aktywa
Nota Nq dzien Nq dzien

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
A. Aktywa trwate 2382036 2318754
l. Wartosci niematerialne i prawne 4 1044 510
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych - -
2. Wartos¢ firmy - -
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 1041 510
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 3 -
Il. Wartosc firmy jednostek podporzadkowanych - -
1. Warto$¢ firmy - jednostki zalezne - -
2. Wartos¢ firmy - jednostki wspétzalezne - -
Ill. Rzeczowe aktywa trwate 5 121 140 107 066
1. Srodki trwate 116 182 84 430
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 4126 2725
b) budynkl, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i 77 657 68 659
wodnej
c) urzadzenia techniczne i maszyny 17 224 4937
d) $rodki transportu 3023 3352
e) inne $rodki trwate 14 152 4757
2. Srodki trwate w budowie 4953 22 610
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 5 26
IV. Naleznosci dtugoterminowe 2 -
1. Od jednostek powigzanych - -
2. Od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale i i
3. Od pozostatych jednostek 2 -
V. Inwestycje dtugoterminowe 6.1 2215 306 2177 857
1. Nieruchomosci 2113 616 2087 527
2. Wartosci niematerialne i prawne - -
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 96 563 86 354
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych niewycenianych
metoda konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng i i
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
b) w JeFlnostkach zaleznych, Wspo’rzlal.eznych i stowarzyszonych 95 845 85 843
wycenianych metoda praw wtasnosci
- udziaty lub akcje 75486 60799
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki 20 359 25044

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartos$ciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
d) w pozostatych jednostkach 718 511
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki 716 509

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 2 2
4. Inne inwestycje dtugoterminowe 5127 3976
VI. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 44 544 33321
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 44 046 33218
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 498 103
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Nota Nq dzien Nq dzien

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Aktywa
B. Aktywa obrotowe 527 718 259 647
l. Zapasy 17 296 622 1358
1. Materiaty 56 -
2. Potprodukty i produkty w toku 295501 665
3. Produkty gotowe 1047 379
4. Towary 11 216
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 7 98
Il. Naleznosci krotkoterminowe 89 500 66 687

1. Naleznosci od jednostek powigzanych - -
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - -
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka

. . . . 132 100
posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 55 25
- do 12 miesiecy 55 25
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne 77 75
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 89 368 66 587
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 27 128 5560
- do 12 miesiecy 27 128 5560
- powyzej 12 miesiecy - -
b) z tytutu podatkqw, dotacji, C?’f, ubezpleczen spotecznych i 55 889 53422
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych
c) inne 6 351 7 605
d) dochodzone na drodze sadowe;j - -
Ill. Inwestycje krétkoterminowe 137 160 186 746
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 137 160 186 746

a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych - -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe - -
b) w jednostkach stowarzyszonych - -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe - -
c) w pozostatych jednostkach 20 2486
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -

- udzielone pozyczki 6.2 20 2486
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 6.2 - -
d) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 24 137 140 184 260
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 96 458 184 260
- inne $rodki pieniezne 40 682 -

- inne aktywa pieniezne - -
2. Inne inwestycje kréotkoterminowe - -
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 4436 4 856
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy - -
D. Udziaty (akcje) wtasne - -
Aktywa razem 2909 754 2578 401
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Pasywa

A. Kapitat (fundusz) wtasny

I. Kapitat (fundusz) podstawowy

Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad
wartoscig nominalng udziatow (akcji)

lll. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym:
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki

V. Réznice kursowe z przeliczenia

VI. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych

VII. Zysk/ (strata) netto

VIII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna)

B. Kapitaty mniejszosci

C. Ujemna wartos¢ jednostek podporzadkowanych

I. Ujemna wartos$¢ jednostki zalezne

Il. Ujemna wartos$¢ jednostki wspotzalezne

D. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

l. Rezerwy na zobowiazania

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na $Swiadczenia emerytalne i podobne

- dtugoterminowa

- krétkoterminowa

3. Pozostate rezerwy

- dtugoterminowe

- krétkoterminowe

Il. Zobowigzania dtugoterminowe

1. Wobec jednostek powigzanych

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
c) inne zobowiazania finansowe

d) zobowigzania wekslowe

e) inne

Nota

18

11

O

Na dzien
31 grudnia 2021 roku
781460
194 304
9430

526
543 180
34 020

337 619

1790675
74 890
74 604

64
64

222

222
1180428

1180428
872 247
276 413

6924

24 844

Na dzien
31 grudnia 2020 roku
768 856
194 304
9430

202
491 286
73 634

317 455

1492090
88727
86 093

26
26

2608
2177
431
983 513

983513
847038
115774

4127

16 574
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Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach ztotych)
Nota Na dzien Na dzien
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Pasywa
Il. Zobowigzania krétkoterminowe 460 164 369 022

1. Zobowiagzania wobec jednostek powigzanych - -
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - -
2. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktérych

. . . . . 16 32
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 16 32
- do 12 miesiecy 16 32
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne - -
3. Wobec pozostatych jednostek 460 148 368 990
a) kredyty i pozyczki 9 273415 177 987
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 9 - 9793
c) inne zobowigzania finansowe 28 262 41 987
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 106 869 85 455
- do 12 miesiecy 106 869 85455
- powyzej 12 miesiecy - -
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 12 944 27
f) zobowiazania wekslowe - -
g) z tytutu podatko‘w, cet, ubez;?leczen .spo’recznych i 2549 39394
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

h) z tytutu wynagrodzen 1154 64
i) inne 34 955 21283
4. Fundusze specjalne - -
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 12 75193 50828
1. Ujemna wartos¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 75193 50 828
- dtugoterminowe - -
- krotkoterminowe 75193 50 828
Pasywa razem 2909 754 2578 401

26



Grupa Kapitatowa Cavatina Sp. z o.0.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2022 roku
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT

KALKULACYJNY)
Nota

A. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardéw i
materiatow, w tym:

- od jednostek powiazanych nieobjetych metoda konsolidacji
petnej

I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw

Il. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow

B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow, w
tym:

|. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 19
Il. Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatéw

C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A - B)

D. Koszty sprzedazy 19
E. Koszty ogdlnego zarzadu 19
F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E)

G. Pozostate przychody operacyjne 20
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

Il. Dotacje

lll. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych

IV. Inne przychody operacyjne

H. Pozostate koszty operacyjne 21
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

Il. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych

lll. Inne koszty operacyjne

I. Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H)

J. Przychody finansowe 22
|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym

- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

b) od jednostek pozostatych, w tym

- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

Il. Odsetki

- od jednostek powiazanych

Il. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym

- w jednostkach powigzanych

IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

V. Inne

K. Koszty finansowe 23
I. Odsetki

1. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych

Ill. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych

IV. Inne

L. Zysk/ (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw
jednostek podporzadkowanych

M. Zysk/ (strata) z dziatalnosci gospodarczej (1+J-K+L)

N. Odpis wartosci firmy

I. Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

Il. Odpis wartosci firmy - jednostki wspotzalezne

O. Odpis ujemnej wartosci firmy

I. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne

Il. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspoétzalezne
P. Zysk/ (strata) z udziatéw w jednostkach
podporzadkowanych wycenianych metoda praw wtasnosci
R. Zysk/ (strata) brutto (M - N+ O £ P)

S. Podatek dochodowy 18
T. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia

straty)

U. Zyski/ (straty) mniejszosci 5
W. Zysk/ (strata) netto (R-S-T+/- U)

15

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

82962

81830
1132

46 828

45 894
934

36 134
3090
57 513
(24 469)
188 607
3575

177 048
7984
22508

22 508
141 630
7 268

29 884
(15 282)
44 559

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

46 898

45523
1375

20452

19 996
456

26 446
1412
49 652
(24 618)
300 199

50
295102
5047
15897

15897
259 684
1135

19
35428
25820

1547
8 061

(101 462)
123 929

30161

154 090
49 981

30475
73 634
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SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE

(FUNDUSZU) WEASNYM

I. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)

- korekty btedéw

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

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akcji)

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)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng
wartosc)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

- korekta wartosci wniesionego aportu

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

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia Srodkéw trwatych

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

- przeniesienie wyniku z lat ubiegtych na kapitat rezerwowy
b) zmniejszenie (z tytutu)

- przeniesienie na wynik z lat ubiegtych

4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. Réznice kursowe z przeliczenia na poczatek okresu

5.1. Zmiany réznic kursowych z przeliczenia

a) zwiekszenie (z tytutu)

- przeliczenia kapitatow jednostek zaleznych,

b) zmniejszenie (z tytutu)

5.2. Réznice kursowe z przeliczenia na koniec okresu

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

6.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty btedéw

6.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwiekszenie (z tytutu)

- podziatu zysku z lat ubiegtych

- ptatnosci na bazie akgji

b) zmniejszenie (z tytutu)

- dywidenda

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

768 856

768 856
194 304

194 304
9430

526
564920
564920

564 920

21740
21740

Rok zakorniczony dnia
31 grudnia 2021 roku

686 104

686 104
194 304

194 304
9430

202
482 052
482 052

482 052
9234
13
9221
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6.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

6.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedéw

6.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

a) zwiekszenie (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
b) zmniejszenie (z tytutu)

6.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

6.7. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
7. Wynik netto

a) zysk netto

b) strata netto

c¢) odpisy z zysku

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

11l. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

543 180

543 180
34 020
34 020

781 460
781460

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

491 286

491 286
73 634
73 634

768 856
757 986
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
(METODA POSREDNIA)

Rok zakonczony dnia  Rok zakoriczony dnia

Nota 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
l. Zysk/ (strata) netto 34 020 73634
Il. Korekty razem (150 522) (107 349)
1. Zysk/ (strata) udziatowcow mniejszosciowych 4882 30475

2. Zysl$/ (strata) z udziatow (akcji) wfjgdnostkach (9 157) (30 161)
wycenianych metodg praw wtasnosci

3. Amortyzacja 5600 3368
4., Odpisy wartosci firmy - -
5. Odpisy ujemnej wartosci firmy -
6. Zyski/ (straty) z tytutu réznic kursowych 19 863 3704

7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 56 409 24 487
8. Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej w tym: (177 048) (295 102)
9. Zmiana stanu rezerw 25 (13 837) 14 126
10. Zmiana stanu zapasow 25 (49 971) 2 335
11. Zmiana stanu naleznosci 25 (9 397) 198
12..Zm.iana st'fmu zot?owiazarﬁ krétkoterminowych, z o5 24 086 23078
wyjatkiem pozyczek i kredytow

13. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 25 (12 265) 5589
14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 25 10 313 110 554
::Ii.lllb)rzep’fywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (116 502) (33 715)
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci

inwestycyjnej

l. Wptywy 654 340 4037
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych aktywow trwatych i )
2_. ZbyC|e. |nwe.styc1| w nieruchomosci oraz wartosci 644278 )
niematerialne i prawne

3. Z aktywéw finansowych, w tym: 9760 4037
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci - -
b) w pozostatych jednostkach 9760 4037
- zbycie aktywow finansowych - -
- dywidendy i udziaty w zyskach - -
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 6191 4037
- odsetki 3569 -
- inne wptywy z aktywow finansowych - -
4. Inne wptywy inwestycyjne 302 -
Il. Wydatki 731934 621941
1. Nabycie wartoscll niematerialnych i prawnych oraz 15 082 28335
rzeczowych aktywow trwatych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 709 674 591061
prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym: 5725 2441
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 5530 -
b) w pozostatych jednostkach 195 2441
- nabycie aktywoéw finansowych - -
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 195 2441

4. Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone
udziatowcom (akcjonariuszom) mniejszo$ciowym

5. Inne wydatki inwestycyjne 1453 104
::II II)Drzep’fywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (77 594) (617 904)
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C. Przeptywy $rodkoéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej

l. Wptywy

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

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

1. Wydatki

1. Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

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

4. Sptaty kredytow i pozyczek

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu
finansowego

8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-
1))

D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.IlIxB.II+C.11I)

E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym
- zmiana stanu $rodkéw 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

Nota

25

Rok zakorniczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

1042481

768 344
166 319
107 818
895 505

18 323

701 621
18 492

1398

35859
119 812

146 976

(47 120)
(47 120)

184 260
137 140
77 812

975 457

573963

97 299
304 195
170 663

64 237
2700

1323

20061
82342

804 794

153175
153175

31085
184 260
45482
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DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

1. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych
ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego i korekty istotnych btedéw

Do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy nie wystapity
zdarzenia dotyczace lat ubiegtych, ktére powinny byc¢ ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym roku obrotowego.

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

2. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu
bilansowym skonsolidowanego sprawozdania finansowego, a nie s3
uwzglednione w tym sprawozdaniu

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
obrotowy nie wystgpity istotne zdarzenia, ktére nie zostaty, uwzglednione w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

3. Porownywalno$¢ danych finansowych za rok poprzedzajacy
z danymi skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
rok obrotowy

W biezagcym roku Grupa nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt btedéw, w zwigzku
Z czym nie miata obowigzku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych poréwnywalnosé
danych skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za biezacy rok obrotowy.

4. Wartosci niematerialne i prawne

Inne wartosci niematerialne i prawne

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Wartos¢ poczatkowa
Saldo otwarcia 1754 1196
Zwiekszenia (nabycie) 733 558
Zmniejszenia (likwidacja) 344 -
Rdéznice kursowe z przeliczenia 1 -
Saldo zamkniecia 2144 1754
Umorzenie
Saldo otwarcia 1244 1023
Zwiekszenia (amortyzacja okresu) 197 221
Zmniejszenia (likwidacja) 341 -
Réznice kursowe z przeliczenia - -
Saldo zamkniecia 1100 1244
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 510 173
Saldo zamkniecia 1044 510

W obu okresach sprawozdawczych nie byt rozpoznawany odpis z tytutu trwatej utraty wartosci.
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(w tysigcach ztotych)
5. Rzeczowe aktywa trwate
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku
w tym: Prawo Budynki, lokale, . .
Grunt wieczystego prawa do lokali i tjerczﬁ:iz;?:: Srodki Inne $rodki Srodki trwate s’rﬁjlll(ciztll(’:/vnaaie Razem
Y uzytkowania obiekty inzynierii i maszvn transportu trwate w budowie w budowie
gruntu ladowej i wodnej* yny
Wartosc poczatkowa
Saldo otwarcia 2725 - 69 123 7 395 6 652 5491 22 610 26 114 022
Zwigkszenia, w tym: - - 8263 5688 1235 929 4802 960 21877
Nabycie - - 8263 5688 1235 929 4802 960 21877
Inne* - - - - - - - - -
Transfery 1347 - 2231 7 692 - 9 080 (19 463) (887) -
Zmniejszenia, w tym: - - - 248 - 80 2996 94 3418
Likwidacja i sprzedaz - - - 248 - 80 - - 328
Inne - - - - - - 2996 94 3090
Roznice kursowe z 54 - 475 98 6 90 : : 723
przeliczenia
Saldo zamknigcia 4126 - 80092 20 625 7 893 15510 4953 5 133 204
Umorzenie
Saldo otwarcia - - 464 2458 3300 734 - - 6956
Zwiekszenia, w tym: - - 1959 1177 1570 697 - - 5403
Amortyzacja okresu - - 1959 1177 1570 697 - - 5403
Inne - - - - - - - - -
Transfery - - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - 244 - 76 - - 320
Likwidacja i sprzedaz - - - 244 - 76 - - 320
Inne - - - - - - - - -
Rozn]ce kgrsowe z ) ) 12 10 ) 3 ) ) 05
przeliczenia
Saldo zamknigcia - - 2435 3401 4870 1358 - - 12 064
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia - - - - - - - - -
Zwiekszenia - - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - - - - - -
Wykorzystanie - - - - - - - - -
Korekta odpisu - - - - - - - - -
Saldo zamkniecia - - - - - - - - -
Wartosc¢ netto
Saldo otwarcia 2725 - 68 659 4937 3352 4757 22 610 26 107 066
Saldo zamknigcia 4126 - 77 657 17 224 3023 14 152 4953 5 121 140
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
w tym: Prawo Budynki, lokale, . ..
runt wieczystego prawa do lokali i l:;:ﬁ:f:;‘: $rodki Inne érodki Srodkitrwate éﬂl';zt':u‘:*e Razerm
Y uzytkowania obiekty inzynierii i maszvn transportu trwate w budowie w budowie
gruntu ladowej i wodnej* yny
Wartosc poczatkowa
Saldo otwarcia 2734 - 15963 5666 5684 2 659 2875 2371 37952
Zwiekszenia, w tym: - - 51290 1195 1081 2842 19 839 26 76 273
Nabycie - - 3548 1195 1081 2842 19 839 26 28 531
Inne* - - 47 742 - - - - - 47 742
Transfery - - 1897 548 - - (94) (2 351) -
Zmniejszenia, w tym: - - - 6 114 - - - 120
Likwidacja i sprzedaz - - - 6 114 - - - 120
Inne - - - - - - - - -
Roéznice kursowe z
przeliczenia 9 - (27) (8) 1 (10) (10) (20) (83)
Saldo zamkniecia 2725 - 69123 7 395 6 652 5491 22 610 26 114 022
Umorzenie - - - - - - - - -
Saldo otwarcia - - - 1506 1828 528 - - 3862
Zwiekszenia, w tym: - - 464 959 1518 206 - - 3147
Amortyzacja okresu - - 464 959 1518 206 - - 3147
Inne - - - - - - - - -
Transfery - - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - 6 46 - - - 52
Likwidacja i sprzedaz - - - 6 46 - - - 52
Inne - - - - - - - - -
Réirlmjce kgrsowe z _ ) ) (1) _ ) _ ) (1)
przeliczenia
Saldo zamkniecia - - 464 2458 3300 734 - - 6956
Odpisy aktualizujace - - - - - - - - -
Saldo otwarcia - - - - - - - - -
Zwiekszenia - - - - - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - - - - - - -
Wykorzystanie - - - - - - - - -
Korekta odpisu - - - - - - - - -
Saldo zamkniecia - - - - - - - - -
Wartos¢ netto - - - - - - - - -
Saldo otwarcia 2734 - 15963 4161 3857 2131 2875 2371 34092
Saldo zamkniecia 2725 - 68 659 4937 3352 4757 22 610 26 107 066

*W ramach innych zwiekszen zostata zaprezentowana zmiana klasyfikacji naktadéw na sale konferencyjno-koncertowgq.
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Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach ztotych)

6. Inwestycje

6.1. Inwestycje dtugoterminowe

Nieruchomosci inwestycyjne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

Carbon Tischpera glfc;it::ael BEsqil:]ZLs PaIFi’o ifAﬁce chan Ca‘;ﬁtx"a Ofﬁ:;bslark Palio Office Quorum D Nier’ut.:homo
Tower Office ar Office Park . Park B Sciw Razem
Wroctaw  Krakéw Park C Park D Gdansk A Krakéw  Dicisko- - AL A2 Gdansk ~ Wrodaw pdowie
Katowice Krakow Biata Katowice
Saldo otwarcia 181 416 314 212 42702 85 302 143 528 124 989 83098 - - - 1112280 2087527
Zwiegkszenia, w tym: 11 905 2955 2596 18 285 7 373 23258 7 285 125510 17 079 91252 624 242 931740
Aktualizacja wartosci (Wycena)** - - 1828 1538 - 137 - 2455 2725 37 956 138 554 185 193
Poniesienie naktadow 11 614 2955 587 15216 6279 23026 5244 113198 13 907 52 852 482 692 727 570
Inne 291 - 181 1531 1094 95 2041 9 857 447 444 2996 18 977
Transfery* - - - - - - - 435 640 43 195 91 654 (570 489) -
Zmniejszenia, w tym: 193 321 317 167 - - 3501 148 247 200 243 215 905 651
Sprzedaz 189 114 316 759 - - - 148 247 - - - - - 654 120
Aktualizacja wartosci (wycena) 4207 236 - - 3501 - 200 - - - - 8 144
Inne*** - 172 - - - - - - - - 243 215 243 387
Saldo zamknigcia, w tym - - 45 298 103 587 147 400 - 90 183 561 150 60 274 182 906 922818 2113616
wyceniane w koszcie wytworzenia - - - - - - - 579 880 579 880

* Transfer obejmuje wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia.

** Aktualizacja wartosci obejmuje wycene nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy dokonang przez profesjonalnych, niezaleznych rzeczoznawcéow wykonang metodq dochodowq (w przypadku zakornczonych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie) oraz metodqg poréwnawczq (w przypadku gruntéw).

*** W ramach innych zmniejszerr w nieruchomosciach w budowie zaprezentowana zostata wartosé nieruchomosci inwestycyjnych, ktére w roku obrotowym zostaty zreklasyfikowane do pozycji zapasy (budynek GOP B
oraz Quorum C) w zwiqgzku ze zmiang ich przeznaczenia, obecnie nieruchomosci te realizowane sq z zamiarem indywidualnej sprzedazy mieszkan (nota 17).

W zwiagzku z faktem, ze gospodarka funkcjonuje obecnie w warunkach istotnej niepewnosdci, Zarzad na biezagco wraz z pojawiajacymi sie nowymi wydarzeniami
rynkowymi monitoruje i weryfikuje szacunki w zakresie wartosci nieruchomosci.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa posiadata zobowigzania umowne do zakupu nieruchomosci gruntowych dedykowanych pod projekty do realizacji przez Grupe
w przysztosci, wynikajgce z zawartych uprzednio uméw przedwstepnych o tacznej wartosci 225 min zt (czeSciowo do rozliczenia w formie barteru), ktérych realizacja
bedzie zalezata miedzy innymi od spetnienia warunkéw zawieszajgcych z umoéw przedwstepnych. Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupa zrealizowata powyzsze zobowigzania w kwocie 6,3 min zt. Ponadto, w zwigzku z realizowanymi projektami Grupa na dzien 31 grudnia 2022 roku
posiadata ok. 386 min zt zobowigzan do nabycia ustug i materiatéw budowlanych wynikajagcych z kontraktéw zawartych z dostawcami i podwykonawcami.
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony

dnia 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach ztotych)
Nieruchomosci inwestycyjne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
Carbon Tower T.ischnera’ GIO::E éflce Equ:la?: _:ness Pal':l’glif:ce Ocean Ofﬁc’e Cav;?;rll:klga_ll A, Nieruchom9§ci w Razem
Wroctaw Office Krakow . , . Park A, Krakow PP budowie
Katowice Krakéw Gdansk Biata

Saldo otwarcia 166 933 309 010 30229 - - - - 688 338 1194510
Zwiekszenia, w tym: 14 483 7120 12473 16 519 40735 51191 62 945 737 210 942 677
Aktualizacja wartoéci (wycena)** 6086 4 633 4127 10513 16 805 30961 23 860 198 172 295 158
Poniesienie naktadow 7 854 2487 7 470 6 006 23039 19 398 37 391 539 038 642 682
Inne 544 - 876 - 890 832 1694 - 4 836
Transfery* 68783 102 794 73798 67 894 -313 269 -
Zmniejszenia, w tym: - 1918 - - - - 47 742 - 49 660
Sprzedaz - - - - - - -
Aktualizacja wartosci (wycena) - -
Inne*** - 1918 - - - 47 742 - 49 660
Saldo zamkniecia, w tym 181 416 314 212 42702 85 302 143 528 124 989 83098 1112279 2087 527
wyceniane w koszcie wytworzenia - - - - - - - 328 213 328 213

* Transfer obejmuje wartosc¢ nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansu otwarcia.

** Aktualizacja wartosci obejmuje wycene nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy dokonang przez profesjonalnych, niezaleznych rzeczoznawcéow wykonang metodq dochodowq (w przypadku zakornczonych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie) oraz metodqg poréwnawczq (w przypadku gruntéw).

*** W ramach innych zmniejszen zostata zaprezentowana zmiana klasyfikacji naktadow na hale widowiskowo-koncertowq, ktdra szerzej zostata opisana w nocie 5 niniejszego sprawozdania.

Zrealizowana marza na projektach inwestycyjnych - na dzien 31 grudnia 2022 roku:

godziwej (%)

Carbori Towey | TiSChnera  Global Office  Equal Business  Palio Office  Ocean Office (Ccivgi'gfu'::x 2 GlobalOffice P20 Office Quorum D
Office Park C Park D Park A Park A < Park A1, A2
ustugowa)

Cena sprzedazy 193 455 322 488 n/a n/a n/a 148 596 n/a n/a n/a n/a

Wartos¢ godziwa n/a n/a 45 298 103 587 147 400 n/a 90183 561 150 60274 182 906
Skumulowana marza* 79 641 142 377 16 898 34974 57777 45 583 23 659 154 374 12 696 53998

Skumulowana marza ujeta

w relacji do wartosci 41% 44% 37% 34% 39% 31% 26% 28% 21% 30%

*skumulowana marza oznacza skumulowany wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujety w wynikach Grupy.
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Ponizsza tabela zawiera przedziaty kluczowych parametréw wykorzystanych w wycenach nieruchomosci

inwestycyjnych na poszczegélne dni bilansowe:

Stopa kapitalizacji

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

Czynsz bazowy tzw. head-line (EUR/m?2)

Okres bezczynszowy (w miesigcach)

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
6,40% - 8,40% 6,45% - 7,75%

13,25 - 15,00 13,25 - 14,50

8-10 3-9

490-550 400-500

Wartos¢ rynkowa wykonczenia wynajmowanej
powierzchni (EUR/m2)

Pozostate inwestycje dtugoterminowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku:

Dtugoterm. aktywa
finansowe w jedn.

Dtugoterm. aktywa
finansowe w jedn.

Dtugoterminowe
aktywa finansowe

Inne inwestycje

wycenianych metod wycenianych metoda praw X Razem
:I)raw wrasnos'ci - ? wfay;nos'ci c:/raz w poz:sl:afych W pozostatych dtugoterminowe
udziaty** jedn. - udzielone pozyczki jednostkach

Saldo otwarcia 60799 25553 2 3976 90 330
Zwiekszenia, w tym: 14 687 2923 - 1453 19 063
E‘;f»}'ccz'zli“dz'e'e”'e 5530 1645 - 1453 8628
Aktualizacja wartosci 9157 1278 _ _ 10 435
(wycena)

Poniesienie naktadow - - - - -
Inne - - - -
Transfery - - - - -
Zmniejszenia, w tym: - 7 401 - 302 7 703
Sprzedaz/sptata - 7401 - 302 7703
pozyczek

Aktualizacja wartosci _ ) _ _ _
(wycena)

Inne - - - - -
Saldo zamkniecia 75486 21075 2 5127 101 690
Pozostate inwestycje dtugoterminowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku:

D.’fugoterm. ak_tywa D.iugoterm. ak.tywa Dtugoterminowe
finansowe w jedn. finansowe w jedn. " . .
wycenianych metoda wycenianych metoda praw aktywa finansowe Inne |nwe§tyc1e Razem
praw wiasnosci - wiasnosci oraz w pozostatych w pozostatych diugoterminowe
udziaty** jedn. - udzielone pozyczki jednostkach

Saldo otwarcia 29013 28073 2 3872 60 960
Zwiekszenia, w tym: 31786 1834 - 104 33724
NapyC|e/udZ|eIen|e ) 1834 ) ) 1834
pozyczek

Aktualizacja wartosci 30161 ) ) ) 30161
(wycena)

Poniesienie naktadow - - - 104 104
Inne 1625 - - - 1625
Transfery - (318) - - (318)
Zmniejszenia, w tym: - 4036 - - 4036
Sptjzedaz/sp’rata ) 4036 ) ) 4036
pozyczek

Aktualizacja wartosci _ ) ) ) _
(wycena)

Inne - - - - -
Saldo zamkniecia 60799 25553 2 3976 90 330

W obu okresach
finansowych.

sprawozdawczych nie

byty tworzone odpisy aktualizujagce wartos¢ aktywéw
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6.2. Inwestycje krétkoterminowe

Inwestycje krétkoterminowe, z wytaczeniem $rodkédw pienieznych i innych aktywoéw pienieznych,

obejmuja:
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

Udzielone pozyczki Razem
w jednostkach pozostatych
Saldo otwarcia, z tego: 2486 2486
Wartos¢ brutto 2486 2486
Odpisy aktualizujace - -
Zwiekszenia, w tym: 10 10
Nabycie/udzielenie pozyczki 10 10
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Transfery - -
Zmniejszenia, w tym: 2476 2476
Sprzedaz/Sptata pozyczki 2476 2476
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Saldo zamkniecia, z tego: 20 20
Wartos¢ brutto 20 20
Odpisy aktualizujace - -
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
Udzielone pozyczki Razem
Saldo otwarcia, z tego: 502 502
Wartos¢ brutto 502 502
Odpisy aktualizujace - -
Zwiekszenia, w tym: 1666 1666
Udzielenie pozyczek 1666 1666
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Transfery 318 318
Zmniejszenia, w tym: - -
Sptata pozyczek - -
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Saldo zamkniecia, z tego: 2486 2486
Wartos¢ brutto 2486 2486

Odpisy aktualizujace
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6.3. Aktywa finansowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

Dtugoterm. aktywa
finansowe w jedn.

Dtugoterminowe

Kroétkoterminowe

wycenianych metoda aktywa finansowe -  aktywa finansowe - Razem
praw wiasnosci - udzielone pozyczki udzielone pozyczki
udziaty
Saldo otwarcia, z tego: 60799 25553 2486 88 838
Wartos¢ brutto 60799 25553 2486 88 838
Odpisy aktualizujace - - - -
Zwiekszenia, w tym: 14 687 2923 10 17 620
Nabycie 5530 1645 10 7 185
Aktualizacja wartosci 9 157 1278 - 10435
Inne - - - -
Transfery - - - -
Zmniejszenia, w tym: - 7 401 2476 9 877
Sprzedaz / Sptata pozyczek - 7 401 2476 9877
Aktualizacja wartosci - - - -
Inne - - - -
Saldo zamkniecia, z tego: 75 486 21075 20 96 581
Wartos¢ brutto 75 486 21075 20 96 581
Odpisy aktualizujace - - -
Rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2021 roku
Dtugoterm. aktywa
finansowe w jedn. Dtugoterminowe  Krétkoterminowe
wycenianych metoda aktywa finansowe - aktywa finansowe - Razem
praw witasnosci -  udzielone pozyczki udzielone pozyczki
udziaty
Saldo otwarcia, z tego: 29 013 28 073 502 57 588
Wartos¢ brutto 29013 28 073 502 57 588
Odpisy aktualizujace - - - -
Zwiekszenia, w tym: 31786 1834 1666 35 286
Nabycie - 1834 1666 3500
Aktualizacja wartosci 30161 - - 30161
Inne 1625 - - 1625
Transfery - (318) 318 -
Zmniejszenia, w tym: - 4036 - 4036
Sprzedaz / Sptata pozyczek - 4036 - 4036
Aktualizacja wartosci - - - -
Inne - - - -
Saldo zamkniecia, z tego: 60799 25553 2486 88 838
Wartos¢ brutto 60799 25553 2486 88 838
Odpisy aktualizujace - - - -
7. Rozliczenia miedzyokresowe czynne
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 44 046 33218
Inne, w tym: 498 103
Pozostate 498 103
Razem dtugoterminowe 44 544 33321
Koszty ubezpieczen 1244 1827
Inne 3192 3029
Razem krétkoterminowe 4436 4 856
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8. Kapitaty

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku kapitat podstawowy Jednostki
dominujacej wynosit 194 304 150 ztotych i byt podzielony na 3 886 083 udziaty o wartosci nominalnej

50 ztotych kazdy.

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

- s . P Struktura Wa!'t°sc
llos¢ udziatéw llos¢ gtosow nominalna
procentowa . .
jednego udziatu
Udziatowiec Michat Dziuda 3575196 3575196 92% 50zt
Pozostali udziatowcy 310 887 8% 50zt
Razem 3886083 3886 083 100% -

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikow podjeto dwie uchwaty w przedmiocie wyptaty dywidendy
w tacznej kwocie 21 739 tys. zt. Uchwata w przedmiocie wyptaty dywidendy w kwocie 10 870 tys. zt
zostata podjeta w dniu 21 stycznia 2022 roku oraz druga uchwata w przedmiocie wyptaty dywidendy
w kwocie w kwocie 10 870 tys. zt zostata podjeta w dniu 9 czerwca 2022 roku. Do dnia 31 grudnia 2022
roku Spoétka wyptacita udziatowcom dywidende w kwocie 18 320 tys. zt. Niewyptacona dywidenda
zostata zaprezentowana w innych zobowigzaniach wobec jednostek niepowigzanych.

9. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz inne zobowigzania

finansowe

Kredyty, pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Dtugoterminowe
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych 753273 733173
Zobowiazania z tytutu pozyczek od jednostek 118 974 113 865
pozostatych
Obligacje 276413 115774
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 6 629 1 600
Zobowiazania z tytutu wyceny instrumentow 295 2597
pochodnych
Razem dtugoterminowe 1155584 966 939
Krétkoterminowe
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych 135765 106 638
Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek 137 650 71 350
pozostatych
Obligacje - 9793
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 2 603 1502
Zobowigzania z tytutu wyceny instrumentow 3004 5836
pochodnych
Zobowiazania z tytutu faktoringu odwrotnego 22 655 34 648
Razem krétkoterminowe 301 677 229 767
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Zobowiazania z tytutu kredytéw na dzien 31 grudnia 2022 roku

Kredytodawca

’Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

ING Bank Slaski S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

VeloBank S.A.

mBank S.A.

AION S.A.

Kredytobiorca

CAVATINA GW
Sp.zo.0.

CAVATINA GW
Sp.zo.0.

CAVATINA GW
Sp.zo.0.

CAVATINA GW
Sp.zo.0.

CAVATINA GW
Sp.zo.0.

CAVATINA GW
Sp.zo.0.

Cavatina Holding
S.A.

Waluta

PLN

EUR

PLN

PLN

PLN

PLN

EUR

Zobowiaz.
(w walucie)

3163

11 393

Zobowiaz.
(PLN)

59 263

14 836

11 262

46 535

18 320

29 527

53431

Oprocentowanie Termin sptaty

Wibor + marza

Euribor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Euribor + marza

28 lipca 2023
roku
(kredyt
obrotowy)

31 grudnia
2023 roku
(kredyt w
rachunku
kredytowym)

22 czerwca

2024 roku
(kredyt

obrotowy)

22 czerwca
2024 roku
(kredyt w
rachunku
kredytowym)

29 lutego 2024
roku
(kredyt
obrotowy)

28 czerwca
2024 roku
(kredyt w
rachunku
kredytowym)

11 marca 2028
roku

Zabezpieczenia

Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa Spétki Cavatina GW Sp. z 0.0. na rzecz Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK), gwarancja BGK na kwote stanowiacg 80% przyznanej kwoty
kredytu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC kredytobiorcy, poreczenie
wekslowe udzielone przez Cavatina Sp. z 0.0. oraz ustanowienie na rzecz Banku petnomocnictwa
do r,achunkéw prowadzonych w BOS S.A. oraz zastaw finansowy na prawach do rachunkéw w
BOS S.A.

Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa Spétki Cavatina GW Sp. z 0.0. na rzecz Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK)., gwarancja BGK na kwote stanowigcg 80% przyznanej kwoty
kredytu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC Cavatina GW Sp. z 0.0. oraz
Cavatina Sp. z 0.0., poreczenie cywilne Cavatina Sp. z 0.0.

Petnomocnictwo do rachunkow, weksel in blanco, oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji,
poreczenie przez Cavatina Sp. z 0.0., petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina Sp. z o.o.,
os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Cavatina Sp. z o.0., gwarancja BGK

Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina GW Sp. z 0.0., poreczenie Cavatina Sp. z 0.0., gwarancja BGK.

Petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina GW Sp. z o.0., weksel in blanco, poreczenie weksla
przez Cavatina Sp. z o0.0. i Cavatina Holding S.A., gwarancja BGK.

Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa Spétki Cavatina GW Sp. z 0.0. na rzecz Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK), gwarancja BGK na kwote stanowigcg 80% przyznanej kwoty
kredytu, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC Cavatina GW Sp. z o.0. i
Cavatina Holding S.A. oraz poreczenie Cavatina Holding S.A.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego i
nieruchomosci potozonej w Bielsku-Biatej bedacego wtasnoscia spotki Cavatina SPV 3 Sp. z o.0.,
petnomocnictwa do rachunku Cavatina Holding S.A. w AION S.A., zastaw rejestrowy i finansowy
na rachunku Cavatina Holding S.A. w AION S.A,, Cesja z ubezpieczenia mienia, oswiadczenie
kredytobiorcy i poreczycieli Cavatina Sp. z 0.0. i Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. 0 poddaniu sie egzekucji
w trybie art. 777 KC, poreczenie Cavatina Sp. z o.0. oraz Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0.
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Alior Bank S.A.
z0.0.

Alior Bank S.A.
z0.0.

Bank Gospodarstwa Cavatina SPV 8 Sp.

Krajowego S.A. Z 0.0.

Cavatina SPV 14
Sp.zo.0.

Bank Gospodarstwa
Krajowego S.A.

Cavatina SPV 4 Sp.

Cavatina SPV 4 Sp.

PLN

PLN

EUR

PLN

13 504

61376 Wibor + marza

2370 Wibor + marza

63 331 Euribor + marza

25856 Wibor + marza

31 marca 2023
roku
(konwersja na
kredyt
inwestycyjny)
31 marca 2033
roku
(dzien sptaty)

31 maja 2023
roku
(kredyt
odnawialny na
VAT)

20 sierpnia
2023 roku
(konwersja na
kredyt
inwestycyjny)
20 grudnia
2036 roku
(dzien sptaty)

20 sierpnia
2023 roku
(konwersja na
kredyt
inwestycyjny)
20 czerwca
2037 roku
(dzien sptaty)

Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na pierwszym miejscu, zastaw
rejestrowy, przelew wierzytelnosci z uméw najmu i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp. z
0.0., poreczenie Cavatiny Sp. z o0.0., podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek
wewnatrzgrupowych), weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavatine Sp. z o.o,,
os$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji przez Cavatina SPV 4 sp. z o.0. i Cavatina
Sp. z 0.0., depozyt srodkow pienieznych, gwarancja korporacyjna do wysokosci 10% kosztow
projektu.

Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na pierwszym miejscu, zastaw
rejestrowy, przelew wierzytelnosci z uméw najmu i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp. z
0.0., poreczenie Cavatiny Sp. z o0.0., podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek
wewnatrzgrupowych), weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavatine Sp. z o.o,
os$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji przez Cavatina SPV 4 sp. z o.0. i Cavatina
Sp. z 0.0., depozyt srodkow pienieznych, gwarancja korporacyjna do wysokosci 10% kosztow
projektu.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu i
nieruchomosci potozonych w Gdansku bedacych wtasnoscia spotki Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. oraz
na prawie uzytkowania wieczystego gruntu bedacego wtasnoscig spotki Cavatina SPV 14 Sp. z
0.0. , petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. w Banku Gospodarstwa
Krajowego, przelew praw na zabezpieczenie dot. Umowy Przelewu, zastaw rejestrowy i
finansowy na udziatach Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0., zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach
Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. w Banku Gospodarstwa Krajowego, umowa podporzadkowania
pomiedzy podmiotami Cavatina Holding S.A., Cavatina GW Sp. z o.0., Cavatina SPV 8 Sp. z o.0.
oraz Bankiem Gospodarstwa Krajowego w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci,
os$wiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding S.A. oraz Cavatina SPV 14 Sp. z o.0.
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz nieruchomosci potozonych w
Gdansku bedacych wtasnoécia spétki Cavatina SPV 14 Sp. z 0.0. z najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego zaangazowania, pethomocnictwo
dla Banku Gospodarstwa Krajowego do dysponowania $rodkami na rachunkach bankowych
Kredytobiorcy tj. Cavatina SPV 14 Sp. z o.0., przelew praw na zabezpieczenie na rzecz
Kredytobiorcy na podstawie Umowy Przelewu, zobowigzaniami Gwaranta wynikajacymi z
Gwarancji  Pokrycia Przekroczonych Kosztéw, zastawy rejestrowymi z najwyzszym
pierwszenstwem zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% sumy catkowitego zaangazowania
kredytu, zastawy finansowe z najwyzszym stopniem zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150%
kwoty catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy rejestrowe na wszystkich udziatach
w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowigcej 150% sumy catkowitej
zaangazowania kredytu, wraz z zastawami zwyktymi ifinansowymi réwniez na wszystkich
udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego
zaangazowania kredytu, w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci, oswiadczenie
kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding S.A. o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.
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Cavatina SPV 7 Sp.

Berlin Hyp A.G.
Bank Polska Kasa z0.0.
. Cavatina SPV 11
Opieki S.A.
Sp.zo.0.
Berlin Hyp A.G. Cavatina SPV 7 Sp.
Bank Polska Kasa z0.0.
. Cavatina SPV 11
Opieki S.A.
Sp.zo.0.

Erste Group Bank AG
Raiffeisenlandesbank Cavatina SPV 19
Niederosterreich- Sp.zo.0.
Wien AG

Erste Group Bank AG
Raiffeisenlandesbank Cavatina SPV 19

Niederosterreich- Sp.zo.0.
Wien AG
mBank S.A. Equal lll Sp. z 0.0.

EUR

PLN

EUR

PLN

PLN

70416

23 505

330 244 Euribor + marza

2911 Wibor + marza

110 238 Euribor + marza

9 963 Wibor + marza

9782 Wibor + marza

31 grudnia
2023 roku
(konwersja na
kredyt
inwestycyjny)
31 grudnia
2027 roku
(dzien sptaty)

31 marca 2024
roku
(kredyt
odnawialny na
VAT)

31 marca 2025
roku (konwersja
na kredyt
inwest)

30 czerwca
2029%roku
(dzien sptaty)

30 czerwca
2025
roku (kredyt na
VAT)

31 sierpnia

2023 roku

(kredyt na
VAT)*

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntow oraz nieruchomosci potozonych
w Katowicach, bedacych wtasnoscig Spétek Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV 11 Sp. z
0.0. wraz z umowa sprzedazy do Spoétki ReCap SPV 3 Sp. z 0.0., umowa zastawéw rejestrowych z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi nad s$rodkami
zdeponowanymi na rachunkach, dodatkowo umowa zastawu rejestrowego na udziatach z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz zastawow finansowych na wszystkich udziatach
w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym
stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy cesje na umowach najmu, poddanie sie
egzekucji w tryb Art 777 paragraf 1 pkt 5 KC Spotek Cavatina Holding S.A, Cavatina SPV 7 Sp. z
0.0. oraz Cavatina SPV 11 Sp. z o.0., umowa podporzadkowania Spoétek Cavatina Holding S.A.
oraz Cavatina GW Sp. z o.0.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntow oraz nieruchomosci potozonych
w Katowicach, bedacych wtasnoscig Spoétek Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV 11 Sp. z
0.0. wraz z umowa sprzedazy do Spoétki ReCap SPV 3 Sp. z 0.0., umowa zastawdw rejestrowych z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi nad $rodkami
zdeponowanymi na rachunkach, dodatkowo umowa zastawu rejestrowego na udziatach z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz zastawéw finansowych na wszystkich udziatach
w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym
stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy cesje na umowach najmu, poddanie sie
egzekucji w tryb Art 777 paragraf 1 pkt 5 KC Spotek Cavatina Holding S.A, Cavatina SPV 7 Sp. z
0.0. oraz Cavatina SPV 11 Sp. z o.0., umowa podporzadkowania Spoétek Cavatina Holding S.A.
oraz Cavatina GW Sp. z o.0.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowanie wieczystego gruntow oraz nieruchomosci potozonych
w Krakowie, bedacych wtasnoscig Spotek Cavatina SPV5 Sp. z o0.0. oraz Cavatina SPV 19 Sp. z
0.0, umowa zastawdw rejestrowych z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz
z zastawami finansowymi nad s$rodkami zdeponowanymi na rachunkéw, dodatkowo umowa
zastawu rejestrowego na udziatach z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz zastawéw
finansowych na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy, umowa zastawu
rejestrowego na aktywach z najwyzszym stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy,
cesje na umowach najmu, poddanie sie egzekucji w trybie Art. 777 paragraf 1 pkt 5 KC Spétek
Cavatina Holding S.A., Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0., umowa podporzadkowania Spétek Cavatina
Holding S.A. oraz Cavatina GW Sp. z 0.0.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowanie wieczystego gruntéw oraz nieruchomosci potozonych
w Krakowie, bedacych wtasnoscig Spotek Cavatina SPV 5 Sp. z o0.0. oraz Cavatina SPV 19 Sp. z
0.0, umowa zastawdéw rejestrowych z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, wraz
z zastawami finansowymi nad $rodkami zdeponowanymi na rachunkéw, dodatkowo umowa
zastawu rejestrowego na udziatach z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia oraz zastawéw
finansowych na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy, umowa zastawu
rejestrowego na aktywach z najwyzszym stopniem zaspokojenia na aktywach Kredytobiorcy,
cesje na umowach najmu, poddanie sie egzekucji w trybie Art. 777 paragraf 1 pkt 5 KC Spétek
Cavatina Holding S.A., Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0., umowa podporzadkowania Spétek Cavatina
Holding S.A. oraz Cavatina GW Sp. z 0.0.

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC kredytobiorcy oraz Cavatina Holding
S.A., zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach kredytobiorcy w mBank S.A. oraz poreczenie
Cavatina Holding S.A.
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Cavatina SPV 12

29 marca 2024

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art.. 777 KC kredytobiorcy oraz Cavatina Holding

mBank S.A. PLN R 2015 Wibor + marza roku (kredyt S.A., zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach kredytobiorcy w mBank S.A. oraz poreczenie
Sp.zo.o. odn. na VAT) Cavatina Holding S.A.
Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa spétki Recap SPV 4 Sp. z 0.0., poreczenie spotki
Resi Capital S.A., weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa Cavatina Sp. z 0.0., przystapienie
ABS Bank Recap SPV 4 Sp. z PLN ) 24000 Wibor + marsa 31 lipca 2036 do dtugu spétki Cavatina Sp. z 0.0., oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC
Spoétdzielczy 0.0. roku spotek Recap SPV 4 Sp. z 0.0., Resi Capital S.A. oraz Cavatina Sp. z 0.0., hipoteka ustanowiona na
pierwszym miejscu na dziatce potozonej w todzi, petnomocnictwo do rachunku biezacego w ABS
Bank Spétdzielczy, blokada na rachunku pomocniczym na rachunku w ABS Bank Spétdzielczy.
Hipoteka na dziatce potozonej w Krakowie, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji art. 777.
Bank Spétdzielczy w  Recap SPV 5 Sp. z PLN ) 5867 Wibor + marsa 31 maja 2037 ReCap 5 Sp. z 0.0., Cavatina Sp. z 0.0. i Resi Capital S.A., zastaw zwykty i rejestrowy udziatow
Skawinie 0.0. roku Resi Capital S.A., poreczenie Cavatina Sp. z 0.0., Resi Capital S.A. i Recap SPV 14 sp. z 0.0., Weksel
ReCap 5 Sp. z 0.0. z poreczeniem Resi Capital S.A. oraz Cavatina Sp. z 0.0.
14 wrzeénia Os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji art. 777. KC Kredytobiorcy oraz Cavatina Sp. z 0.0., zastaw
mBank S.A. RecapSPV5Sp.z - 2981 Wibor + marza 2023 roku  rejestrowy i finansowy na rachunkach kredytobiorcy w mBank S.A. oraz poreczenie Cavatina Sp.
o0.0.
(kredyt na VAT) Z 0.0,
. . . Societa Agricola .
Monstiir?:lsP:i:hl di Pensieri di EUR 455 2135 Euribor + marza 1 Ilprc;kﬁ038 Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia spotki Pensieri di Cavatina srl
T Cavatina srl
. . .. Societa Agricola S
Monst.e dei Paschi di Pensieri di EUR 491 2 303 Euribor + marza 30 kwietnia Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia spétki Pensieri di Cavatina srl
iena S.P.A. . 2042 roku
Cavatina srl
. . . Societa Agricola
Monte det Paschidi ™ pensieri di EUR 105 492 state 100262 brak
Cavatina srl
Razem** w tym: 889 038
- cze$¢ dtugoterminowa 753 273
- cze$¢ krétkoterminowa 135765

* po dniu bilansowym kredyt zostat sptacony.
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Zobowiazania z tytutu kredytéw na dzien 31 grudnia 2021 roku

Kredytodawca

Getin Noble
Bank S.A.

Eank Ochrony
Srodowiska S.A.

ING Bank Slaski
SA.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Getin Noble
Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Getin Noble
Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Kredytobiorca

Cavatina Sp. z o.0.

Cavatina GW Sp. z o.0.

Cavatina GW Sp. z o.0.

Cavatina GW Sp. z o.0.

Cavatina GW Sp. z 0.0.

Carbon Tower Sp. z o.0.

Tischnera Office Sp. z
0.0.

Cavatina GW Sp. z o.0.

Cavatina SPV 4 Sp. z o.0.

Zobowiazanie z
tytutu kredytu

5060

41156

14 706

11083

50 000

105 332

156 865

19 911

48 216

Oprocentowanie

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Euribor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Wibor + marza

Termin sptaty

20 grudnia 2022
roku

28 lipca 2023
roku (kredyt
obrotowy)

30 maja 2023
roku (kredyt
obrotowy)

28 lipca 2022
roku (kredyt
obrotowy)

25 czerwca
2022 roku
(kredyt
obrotowy)

20 grudnia 2030
roku

15 maja 2030
roku*

04 listopada
2022 roku
(kredyt
obrotowy)
31 marca 2023
roku (konwersja
na kredyt

inwestycyjny) 31

Zabezpieczenia

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania nieruchomosci potozonej w
Katowicach, bedacej wtasnoscig spétki Cavatina SPV 7 Sp. z o0.0., zastaw rejestrowy na udziatach
Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0., weksel in blanco, poreczenie udzielone przez Cavatina Holding SA, hipoteka
na drugim miejscu na prawie uzytkowania wieczystego bedacego wtasnosciag spotki Carbon Tower Sp.
Z 0.0., o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Carbon Tower Sp. z 0.0.

Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa Spoétki Cavatina GW Sp. z 0.0. na rzecz Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK), gwarancja BGK na kwote stanowigca 80% przyznanej kwoty kredytu,
os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC kredytobiorcy, poreczenie wekslowe
udzielone przez Cavatina Sp. z 0.0. oraz ustanowienie na rzecz Banku petnomocnictwa do rachunkéw
prowadzonych w BOS S.A. oraz zastaw finansowy na prawach do rachunkéw w BOS S.A.

Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa Spoétki Cavatina GW Sp. z 0.0. na rzecz Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK)., gwarancja BGK na kwote stanowiaca 80% przyznanej kwoty
kredytu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC Cavatina GW Sp. z 0.0. oraz
Cavatina Sp. z 0.0., poreczenie cywilne Cavatina Sp. z 0.0.

Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie
przez Cavatina Sp. z 0.0., petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina Sp. z 0.0., o$wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji Cavatina Sp. z 0.0., gwarancja BGK

Petnomocnictwo do rachunkéw, weksel in blanco, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Cavatina
Sp. z 0.0. oraz Cavatina GW Sp. z 0.0., poreczenie Cavatina Sp. z 0.0., gwarancja BGK.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu potozonego
we Wroctawiu, bedacego wtasnoscia spotki Carbon Tower Sp. z o.0., weksel in blanco, zastaw
rejestrowy na udziatach spé6tki Carbon Tower Sp. z 0.0. posiadanych przez spétke Cavatina Holding
S.A. przelew wierzytelnos$ci z umoéw najmu, z umowy z Cavatina GW Spoétka z o.0., z ubezpieczenia,
umowa wsparcia pomiedzy Carbon Tower i Cavatina GW Sp. z 0.0. oraz Carbon Tower Sp. z 0.0. i
Cavatina Holding S.A. na wypadek przekroczenia kosztéw, podporzadkowanie pozyczek
i wierzytelnos$ci wspdlnikéw sptacie kredytu.

Petnomocnictwa do rachunkéw, hipoteka na pierwszym miejscu, przelew wierzytelnosci z polis
ubezpieczeniowych, umowy o generalne wykonawstwo i uméw najmu, zastaw sadowy i cywilny na
udziatach i rachunkach, zastaw finansowy na Rachunku Cesji, poreczenie przez Cavatina Holding S.A.,
podporzadkowanie pozyczek udzielonych przez wspdlnikdw, oswiadczenie kredytobiorcy i
poreczyciela o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.

Petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina GW Sp. z o.0., petnomocnictwo do rachunkéw Carbon
Tower Sp. z 0.0., weksel in blanco, poreczenie weksla przez Cavatina Sp. z o.0. i Cavatina Holding S.A.,
gwarancja BGK.

Petnomocnictwo do rachunkéw prowadzonych w banku, hipoteka na pierwszym miejscu, zastaw
rejestrowy, przelew wierzytelnosci z uméw najmu i kontraktu budowlanego z Cavatiny GW Sp. z o.0.,
poreczenie Cavatiny Sp. z 0.0., podporzadkowanie wierzytelnosci (pozyczek wewnatrzgrupowych),
weksel i deklaracja wekslowa poreczona przez Cavatine Sp. z 0.0., o$wiadczenie o dobrowolnym
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Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Berlin Hyp A.G.
Bank Polska
Kasa Opieki S.A.

Cavatina SPV 8 Sp. z o.0. 57 713 Wibor + marza

Cavatina SPV 14 Sp. z
0.0.

21 378 Wibor + marza

Cavatina SPV 14 Sp. z
0.0.

1307 Wibor + marza

Cavatina SPV 7 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 11 Sp. z 180 494 Euribor + marza
0.0.

marca 2033 roku
(dzien sptaty)

20 grudnia 2022
roku (konwersja
na kredyt
inwestycyjny) 20
grudnia 2036
roku (dzien
sptaty)

20 sierpnia 2023
roku (konwersja
na kredyt
inwestycyjny) 20
czerwca 2037
roku (dzien
sptaty)

20 grudnia 2023
roku (kredyt
odnawialny na
VAT)

31 grudnia 2023
roku (konwersja
na kredyt
inwestycyjny) 31
grudnia 2027

poddaniu sie egzekucji przez Cavatina SPV4 sp. z o.0. i Cavatina Sp. z 0.0., depozyt Srodkéw
pienieznych, gwarancja korporacyjna do wysokosci 10% kosztéw projektu.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu i
nieruchomosci potozonych w Gdansku bedacych wtasnoscia spétki Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. oraz na
prawie uzytkowania wieczystego gruntu bedacego wtasnoscig spétki Cavatina SPV 14 Sp. z o.0.
petnomocnictwo do rachunkéw Cavatina SPV 8 Sp. z 0.0. w Banku Gospodarstwa Krajowego, przelew
praw na zabezpieczenie dot. Umowy Przelewu, zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach Cavatina
SPV 8 Sp. z o0.0., zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach Cavatina SPV8 Sp. z o0.0. w Banku
Gospodarstwa Krajowego, umowa podporzadkowania pomiedzy podmiotami Cavatina Holding S.A.,
Cavatina GW Sp. z o.0., Cavatina SPV 8 Sp. z o.0. oraz Bankiem Gospodarstwa Krajowego w celu
zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci, o$wiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding
S.A. oraz Cavatina SPV 14 Sp. z 0.0. o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz nieruchomosci potozonych w
Gdansku bedacych wtasnoscig Cavatina SPV14 Sp. z 0.0. z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia
do kwoty stanowigcej 150% kwoty catkowitego zaangazowania, petnomocnictwo dla Banku
Gospodarstwa Krajowego do dysponowania srodkami na rachunkach bankowych Kredytobiorcy tj.
Cavatina SPV14 Sp. z o.0., przelew praw na zabezpieczenie na rzecz Kredytobiorcy na podstawie
Umowy Przelewu, zobowigzaniami Gwaranta wynikajgcymi z Gwarancji Pokrycia Przekroczonych
Kosztow, zastawy rejestrowymi z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia do kwoty stanowiacej
150% sumy catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy finansowe z najwyzszym stopniem
zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy
rejestrowe na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiacej
150% sumy catkowitej zaangazowania kredytu, wraz z zastawami zwyktymi i finansowymi rowniez na
wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiacej 150% kwoty
catkowitego zaangazowania kredytu, w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci, os$wiadczenie
kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding S.A. o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777KC.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz nieruchomosci potozonych w
Gdansku bedacych wtasnoscig Cavatina SPV14 Sp. z 0.0. z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia
do kwoty stanowigcej 150% kwoty catkowitego zaangazowania, petnomocnictwo dla Banku
Gospodarstwa Krajowego do dysponowania srodkami na rachunkach bankowych Kredytobiorcy tj.
Cavatina SPV14 Sp. z o.0., przelew praw na zabezpieczenie na rzecz Kredytobiorcy na podstawie
Umowy Przelewu, zobowigzaniami Gwaranta wynikajgcymi z Gwarancji Pokrycia Przekroczonych
Kosztow, zastawy rejestrowymi z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia do kwoty stanowiacej
150% sumy catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy finansowe z najwyzszym stopniem
zaspokojenia do kwoty stanowiacej 150% kwoty catkowitego zaangazowania kredytu, zastawy
rejestrowe na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiacej
150% sumy catkowitej zaangazowania kredytu, wraz z zastawami zwyktymi i finansowymi rowniez na
wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy do kwoty stanowiacej 150% kwoty
catkowitego zaangazowania kredytu, w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci, os$wiadczenie
kredytobiorcy i poreczyciela Cavatina Holding S.A. o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777KC.

Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntéow oraz nieruchomosci potozonych w
Katowicach, bedacych wtasnoscig Spétek Cavatina SPV7 Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV11 Sp. z 0.0. wraz
Zz umowa sprzedazy do Spotki ReCap SPV3 Sp. z 0.0., umowa zastawow rejestrowych z najwyzszym
pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi nad $rodkami zdeponowanymi na
rachunkach, dodatkowo umowa zastawu rejestrowego na udziatach z najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia oraz zastawow finansowych na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym
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roku (dzien Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym stopniem zaspokojenia na
sptaty) aktywach Kredytobiorcy cesje na umowach najmu, poddanie sie egzekucji w tryb Art 777 paragraf 1
pkt 5 KC Spotek Cavatina Holding S.A, Cavatina SPV7 Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV11 Sp. z 0.0., umowa

podporzadkowania Spétek Cavatina Holding S.A. oraz Cavatina GW Sp. z o.0.
Hipoteka umowna na prawie uzytkowania wieczystego gruntéow oraz nieruchomosci potozonych w
Katowicach, bedacych wtasnoscig Spétek Cavatina SPV7 Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV11 Sp. z 0.0. wraz
Zz umowa sprzedazy do Spotki ReCap SPV3 Sp. z 0.0., umowa zastawow rejestrowych z najwyzszym
31 grudnia 2024 pierwszenstwem zaspokojenia, wraz z zastawami finansowymi nad $rodkami zdeponowanymi na
Berlin Hyp A.G. roku (kredyt  rachunkach, dodatkowo umowa zastawu rejestrowego na udziatach z najwyzszym pierwszeristwem
Bank Polska Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. 39 050 Wibor + marza zaspokojenia oraz zastawdw finansowych na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym

Kasa Opieki S.A.

odnawialny na
VAT)

11 marca 2028

Kredytobiorcy, umowa zastawu rejestrowego na aktywach z najwyzszym stopniem zaspokojenia na
aktywach Kredytobiorcy cesje na umowach najmu, poddanie sie egzekucji w tryb Art 777 paragraf 1
pkt 5 KC Spotek Cavatina Holding S.A, Cavatina SPV7 Sp. z o0.0. oraz Cavatina SPV11 Sp. z 0.0., umowa
podporzadkowania Spétek Cavatina Holding S.A. oraz Cavatina GW Sp. z o.0.

Hipoteka na pierwszym miejscu ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego i nieruchomosci
potozonej w Bielsku-Biatej bedacego wtasnoscia spotki Cavatina SPV 3 Sp. z o.0., petnomocnictwa do
rachunku Cavatina Holding S.A. w AION S.A., zastaw rejestrowy i finansowy na rachunku Cavatina

AION S.A. Cavatina Holding S.A. 59 406 Euribor + marza roku Holding S.A. w AION S.A., Cesja z ubezpieczenia mienia, oswiadczenie kredytobiorcy i poreczycieli
Cavatina Sp. z 0.0. i Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. o0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC, poreczenie
Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina SPV 3 Sp. z o.0.
Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowg spotki Recap SPV 4 Sp. z o.0., poreczenie Resi Capital
S.A., weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa Cavatina Sp. z 0.0., przystapienie do dtugu spotki

ABS Bank ) ) 31 lipca 2036 Cavatina Sp. z o.0., o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC spétek Recap SPV 4

Spotdzielczy Recap SPV 4 Sp. z o.0. 24037 Wibor + marza roku Sp. z 0.0., Resi Capital S.A. oraz Cavatina Sp. z 0.0., hipoteka ustanowiona na pierwszym miejscu na
dziatce potozonej w todzi, petnomocnictwo do rachunku biezacego w ABS Bank Spoétdzielczy, blokada
na rachunku pomocniczym na rachunku w ABS Bank Spétdzielczy.

Mopte dei Paschi Societa} Agricgla Pensieri 2198 Euribor + marsa 1 lipca 2038 Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia spétki Pensieri di Cavatina srl

di Siena S.P.A. di Cavatina srl roku

Monte dei Paschi Societa Agricola Pensieri ' ) 20 !at po Hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia spétki Pensieri di Cavatina srl

di Siena S.P.A. di Cavatina srl 1531 Euribor + marza Z{akonczen.{u

inwestycji

Monte dei Paschi Societa Agricola Pensieri 368 state 3 listopada 2021 /g

di Siena S.P.A. di Cavatina srl roku

Razem**, w tym: 839 811

- czes$¢ dtugoterminowa 733173

- cze$¢ krétkoterminowa 106 638

* po dniu bilansowym kredyt zostat sptacony z srodkéw pozyskanych z nowo podpisanej przez spétke Tischnera Office Sp. z 0.0. umowy kredytowej.
** w bilansie w pozyciji kredyty i pozyczki ujete sq rowniez zobowiqzania z tytutu pozyczek od podmiotéw niepowigzanych w wysokosci 185 215 tys. zt (w tym 113 865 tys. zt stanowity pozyczki dtugoterminowe).
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Pozyczki od jednostek niepowigzanych na dzien 31 grudnia 2022

Pozyczkobiorca

Cavatina Holding S.A.

Cavatina SPV 2 Sp. z
o.0.
Cavatina SPV 2 Sp. z
o.0.

Cavatina SPV 12 Sp. z
o.0.

Cavatina SPV 24 Sp. z
o.0.

Recap SPV 1 Sp. z

0.0.*

Cavatina Sp. z 0.0.

Cavatina Sp. z 0.0.

Waluta

EUR

EUR

EUR

PLN

EUR

usbD

PLN

PLN

Zobowiazanie
z tytutu
pozyczki (w
walucie)

8048
1291

5214

3082

9938

Zobowigzanie z
tytutu pozyczki
(PLN)
37 744
6053

24 452

81231

14 453

43746

39 544

9401

Oprocentowanie

oprocentowanie state
Euribor + marza

oprocentowanie state

Wibor + marza

oprocentowanie state

oprocentowanie state

Wibor + marza

Wibor + marza

Termin sptaty

3 wrzesnia 2025
roku
15 stycznia 2023
roku**
15 stycznia 2023
roku**

30 stycznia 2025
roku

9 marca 2023 roku**

26 maja 2023 roku

11 marca 2023
roku**

24 lutego 2023
roku**

Zabezpieczenia

Zastaw 150% wartosci pozyczki na udziatach Cavatina Office (na
pierwszym miejscu).

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie Cavatina
Holding S.A., hipoteka na dziatce potozonej w Krakowie.
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie Cavatina
Holding S.A., hipoteka na dziatce potozonej w Krakowie.
Oswiadczenie pozyczkobiorcy o ustanowieniu pierwszorzednej
hipoteki umownej na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu do
150% kwoty pozyczki, umowa zastawu rejestrowego i zastawu
cywilnego na udziatach, umowa zastawu rejestrowego na zbiorze
Rzeczy i Praw, umowy zastanéw rejestrowych i cywilnych na
rachunkach, petnomocnictwo do rachunkéw pozyczkobiorcy,
umowa cesji praw, umowa podporzadkowania, o$wiadczenie o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC Pozyczkobiorcy oraz
Cavatina Holding S.A.

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art.. 777 KC
Pozyczkobiorcy oraz Cavatina Holding S.A., umowa poreczenia
zawarta przez Spétke Cavatina Holding S.A., ustanowienie hipoteki
z pierwszenstwem zaspokojenia na dziatce potozonej w Katowicach,
zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym
Cavatina SPV 24 Sp. z 0.0. do Maksymalnej Kwoty Zabezpieczenia.
Hipoteka na dziatce potozonej we Wroctawiu, oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji art. 777. KC Spotek ReCap 1 Sp. z o.0. i
Cavatina Sp. z 0.0., zastaw zwykty i rejestrowy udziatéw Resi Capital
S.A., poreczenie Cavatina Sp. z o.0.,

brak

brak

Razem w tym:

- cze$¢ dtugoterminowa
- cze$¢ krotkoterminowa

* po dniu bilansowym pozyczka zostata sptacona

256 624
118 974
137 650

**po dniu bilansowym spétki z Grupy podpisaty aneksy przedtuzajgce termin sptaty na 31 stycznia 2024 roku (Cavatina SPV 2 Sp. z 0.0.) oraz 9 marca 2024 roku (Cavatina SPV 24 Sp. z 0.0.) oraz na 11 marca
2024 i 24 lutego2024 (Cavatina Sp. z o.0. - Pozyczki otrzymane od gtéwnego udziatowca Spétki)

Pozyczki od jednostek niepowiazanych na dzien 31 grudnia 2021
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Zobowigzanie

Zobowigzanie z

Pozyczkobiorca Waluta z'tytu’fu tytutu pozyczki Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
pozyczki (w (PLN)
walucie)
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 31 stveznia 2022 Hipoteka warunkowa ustanowiona na dziatce potozonej we
PLN 3397 15625  oprocentowanie state 4 Wroctawiu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie
roku . :
Cavatina Holding S.A.
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. 31 stycznia 2022 Hipoteka warunkowa ustanowiona na dziatce potozonej we
PLN 2247 10334  oprocentowanie state Y Wroctawiu, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, poreczenie
roku . -
Cavatina Holding S.A.
Cavatina Sp. z 0.0. PLN 1894 8711 Wibor + marza 24 lutego 2022 roku n/d
Cavatina Sp. z 0.0. PLN 7 894 36 308 Wibor + marza 11 marca 2022 roku n/d
Cavatina Sp. z o.0. PLN 3085 14191 Wibor + marza 27 kW'reCfI’(‘l'Ja 2026 g
Cavatina Sp. z 0.0. PLN 111 510 Wibor + marsa 16 cze:;xll(cua 2024 n/d
RECAP SPV 1 Sp. z o.0. Hipoteka na dziatce potozonej we Wroctawiu, oswiadczenie o
. . poddaniu sie egzekucji RECAP SPV 1 Sp. z o.0. oraz Cavatina sp. z
usb 8468 38946  oprocentowanie state 26 maja 2023 roku 0.0., zastaw zwykty i rejestrowy 100 udziatéw RESI CAPITAL S.A,,
poreczenie Cavatina sp. z 0.0.
Cavatina GW Sp. z o.0. PLN 33 150  oprocentowanie state 24 czerwca 2022 We’zksel in blfanco wraz z deklaracjag wekslowa wystawiony przez
roku spotke Cavatina GW Sp. z o.0.
Cavatina SPV 19 Sp. z o.0. EUR 5089 23406  oprocentowanie state 15 stycznia 2023 OSW|'adczen|e o poddanlu. sie egzgkuq.l, poreczenie Cavatina
roku Holding S.A., hipoteka na dziatce potozonej w Krakowie.
Cavatina Holding S.A. EUR 8052 37033  oprocentowanie state 3 wrzesnia 2025 Z.astaw 150/? Yvartosa pozyczki na udziatach Cavatina Office (na
roku pierwszym miejscu).
Razem w tym: 185214
- cze$¢ dtugoterminowa 113 865
- cze$c¢ krétkoterminowa 71 349
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Zobowiazania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2022 roku

. . Zobowiaz. Zobowiaz. . . . .
Emitent Obligacje = Waluta wwalucie  w tys. PLN Oprocentowanie  Termin sptaty  Zabezpieczenia
Cavatina Obligacje . 21 czerwca 2024 Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Holding S.A. seria E PLN - 18922 WIBOR + marza roku nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 30 czerwca 2025 roku.
Cavatina Obligacje . 22 grudnia 2024 Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Holding S.A. seria E1 PLN - 20227 WIBOR + marza roku nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 30 czerwca 2025 roku.
Hipoteka na gruntach potozonych w Krakowie, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Spotek
Cavatina Obligacje oprocentowanie 31 marca 2024 Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 22 Sp. z 0.0. oraz Jardin Sp. z 0.0. w trybie art. 777 KC i poreczenie
Holding S.A. seria E PLN - 11993 state roku* do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 31 marca 2026 roku,
cesja wierzytelnosci z umoéw pozyczek udzielonych spétkom zaleznym.
Hipoteka na gruntach potozonych we Wroctawiu oraz w todzi, oswiadczenie o poddaniu sie
. o . egzekucji spoétek Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 15 Sp. z o0.0. oraz Cavatina SPV 9 Sp. z 0.0. w
CavaFlna Ob!lgaqe PLN - 56347 WIBOR + marsa 19 listopada trybie art. 777 KC i poreczenie do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z
Holding S.A. seria F1 2024 roku 0.0. do dnia 30 listopada 2026 roku, cesja wierzytelnosci z uméw pozyczek udzielonych spotkom
zaleznym.
Cavatina Obligacie . 8 wrzeénia 2025 Os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Holding S.A. seriagPZJOZ2A PLN - 40550 WIBOR + marza roku nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z o.0.
Cavatina Obligacie . 30 erudnia 2025 O$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Holding S.A. seriagP2JO22B PLN - 38629 WIBOR + marza 8 roku nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z o.o.
Cavatina Obligacie . 30 erudnia 2025 Os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Holding S.A. seriagPZJOZ2C PLN - 19428 WIBOR + marza 8 roku nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z o.0.
Cavatina Obligacie . 17 maja 2026  Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Holding S.A. seriagP2JOZ2D PLN - 16290 WIBOR + marza rc:ku nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z o.0.
Cavatina Obligacje EURIBOR + 19 listopada Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Holding S.A. seria EURO1 EUR 2460 11539 marza 2025 roku nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 30 czerwca 2026 roku.

. . Obligacie . 14 kwietnia Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Resi Capital S.A. seriagA ) PLN - 5087 WIBOR + marza 2026 roku nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Group S.A. do dnia 14 kwietnia 2028 roku.

. . Obligacie . 14 kwietnia Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
Resi Capital S.A. seriagB ) PLN - 8450 WIBOR + marza 2026 roku nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Group S.A. do dnia 14 kwietnia 2028 roku.

Recap SPV 3 Obligacje . 23 grudnia 2024 Hipoteka na dziatce potozonej w Katowicach, Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art.
Sp.z0.0. seria A PLN - 14731 WIBOR + marza roku** 777 KC oraz poreczenie przez Spétke Cavatina sp. z 0.0. do dnia 31 grudnia 2034 roku.

. o . . Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150% wartosci
ResiGW Sp.z  Obligacje EUR 3032 14 220 EURIBOR + 17 sierpnia 2026 hominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Group S.A. oraz Resi Capital S.A. do dnia 17 sierpnia 2028
0.0. seria A marza roku roku.

Razem w tym: 276 413
- cze$¢ dtugoterminowa 276 413

- cze$¢ krotkoterminowa

*Po dniu bilansowym emitent wykupit obligacje o wartosci nominalnej 2 500 tys. PLN ** Po dniu bilansowym emitent wykupit wszystkie wyemitowane obligacje.
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Zobowiazania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2021 roku

. Zobowiaz. . . . .
obligacje w tys. PLN Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
Obligacie 30 czerwca Hipoteka na gruncie w Gdansku, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w
gad) 9793 WIBOR + marza trybie art. 777 KC i poreczenie Spétki Cavatina Sp. z 0.0., cesja wierzytelnosci
seria C 2022 roku . . . - .
z umdw pozyczek udzielonych spétkom zaleznym.
. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie
ObIlgaqe 19 983 WIBOR + marza 21 czerwca do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z 0.0. do
seria E 2024 roku .
dnia 30 czerwca 2025 roku.
Obligacie 29 orudnia Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie
'gac) 20255 WIBOR + marza g do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z 0.0. do
seria E1 2024 roku . .
dnia 31 grudnia 2025 roku.
Hipoteka na gruntach potozonych w Krakowie, o$wiadczenie o poddaniu sie
. . egzekucji Spétek Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 22 Sp. z 0.0. oraz Jardin
Obligacje oprocentowanie 31 marca . X . 5 s X X
seria F 19 925 state 2024 roku Sp. z 0.0. w trybie art. 777 KC i poreczenie do 150% wartosci nominalnej
obligacji przez Spétke Cavatina Sp. z o0.0. do dnia 31 marca 2026 roku, cesja
wierzytelnosci z umow pozyczek udzielonych spétkom zaleznym.
Hipoteka na gruntach potozonych we Wroctawiu oraz w todzi, o$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji Spétek Cavatina Sp. z 0.0., Cavatina SPV 1 Sp. z o.0.
Obll.gaqe 55611 WIBOR + marsa 19 listopada oraz Deweloper Media Sp. z 0.0. w trybie art. 777 KC i poreczenie do 150%
seria F1 2024 roku

wartosci nominalnej obligacji przez Spotke Cavatina Sp. z 0.0. do dnia 30
listopada 2026 roku, cesja wierzytelnosci z uméw pozyczek udzielonych
spotkom zaleznym.

Razem w tym: 125 567
- cze$¢ dtugoterm. 115774
- cze$¢ krétkoterm 9793

10. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci utworzone zostaty na naleznosci, ktére w ocenie Grupy

utracity wartosc.

Rok zakorniczony dnia Rok zakoniczony dnia

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Odp|§y’z tytutu oneklwanych strat kredytowych 2788 2736
na dzien 1 stycznia
Zwiekszenie* 4159 1384
Wykorzystanie 40 6
Odpisanie niewykorzystanych kwot (rozwigzanie odpisu) 106 1326
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 6801 2788

na dzien 31 grudnia**

*Przyrost rok do roku wynika m.in. z czesciowego odpisu aktualizujgcego wartosc¢ kwot zatrzymanych z tytuty sprzedazy projektow

biurowych.

** W tym odpis na naleznosci z najmu i aranzacji wynosit 89 tys. PLN (67 tys. PLN w 2021 roku).

11. Zobowiazania dtugoterminowe

Struktura wymagalnosci zobowigzan dtugoterminowych:

31 grudnia 2022 roku

« _ . . Razem
do 1 roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat dtugoterm.

Zobowiazania diugoterminowe wobec 296 037 510 331 415815 254 282 1180428
jednostek pozostatych, w tym:

a) kredyty i pozyczki 273415 259 665 375728 236 854 872 247

b) z tytutu emisji dtuznych papierow . 232366 27757 16 290 276 413

wartosciowych

c) z tytutu leasingu finansowego 2 603 3993 2 636 - 6 629

d) z tytutu instrumentéw pochodnych 3004 - - 295 295

e)inne 17 015 14 307 9 694 843 24 844
Zobowiazania dtugoterminowe, razem
na dzien 31 grudnia 2022 roku 296 037 510331 415 815 254 282 1180428

* pozostate wykazywane w bilansie zobowigzania sq wymagane w przeciggu 1 roku od dnia bilansowego
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31 grudnia 2021 roku .
. } _ . . Razem
do 1 roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat diugoterm.
Zobowiazania dtugoterminowe wobec 207703 1 346397 120 902 516214 983 513
jednostek pozostatych, w tym: '
a) kredyty i pozyczki 177987 ! 217 377 114125 515536 847038
b) z ty"cu.’ru emisji dtuznych papieréw 9793 115 774 ) ) 115774
wartosciowych :
c) z tytutu leasingu finansowego 1502 1 600 - - 1 600
d) z tytutu instrumentéw pochodnych 5836 2527 - - 2527
e) inne 12 585 9119 6777 678 16 574
Zobowiazania dtugoterminowe, razem na 207 703 346 397 120 902 516 214 983 513

dzien 31 grudnia 2021 roku
* pozostate wykazywane w bilansie zobowigzania sq wymagane w przeciggu 1 roku od dnia bilansowego

12. Rozliczenia miedzyokresowe bierne

31 grudnia 2022 roku

Inne rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe

31 grudnia 2021 roku

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, w tym: 269 1534
- przychody z tyt. najmu 269 1534
Rozliczenie  miedzyokresowe niezafakturowanych kosztow 74 890 49 063
realizacji inwestycji

Pozostate 34 232
Razem 75193 50 829

13. Zobowiazania zabezpieczone na majatku grupy

Szczegbtowe zestawienie ustanowionych zabezpieczen opisane zostato w nocie nr 9.

14. Zobowigzania warunkowe, w tym rowniez udzielone przez
jednostki powigzane i stowarzyszone gwarancje i poreczenia, takze

wekslowe

Zobowiazania warunkowe na dzien 31 grudnia 2022 roku

Podmiot Wartosé
Rodzaj udzielajacy zobowiazania
R . Poreczyciel Dtuznik gwarangji/fi Termin  Przeznaczenie
zobowiazania . warunkowego
nansowania *
dtuznikowi
Cavati
H?D\Ilji:;a Velo Bank zabezpieczenie ewentualnych. roszczen
gwarancja Cavatina SPV 1 S.A. (Getin 31 grudnia  z tytutu realizacji zastepczego inwestycji
S.A, 4837 o .
bankowa Cavatina S Sp. zo.0. Noble Bank 2024 roku drogowej realizowanych przez Cavatina
, 2";‘ ina >p. SA) SPV 1 Sp. z 0.0. w Gdarisku.
RAZEM 4 837

* wskazane kwoty reprezentujg maksymalng ekspozycje, na dzien bilansowy oraz sporzqdzenia niniejszego sprawozdania wyzej
wymienione zobowigzania warunkowe nie staty sie wymagalne na rzec podmiotéw udzielajgcych finansowania lub gwaranciji.

W zwigzku z zawartymi umowami sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych Carbon Tower, Tischnera
Office, Ocean Office Park budynek A spétka zalezna Cavatina GW Sp. z o.0. udzielita gwarancji jakosci
robét budowlanych obejmujacych sprzedane nieruchomosci, do maksymalnej kwoty réwnej wartosci
zrealizowanych prac budowlanych. Wykonanie zobowigzan objetych powyzszg gwarancjg jakosci
zostato zabezpieczone poprzez gwarancje ubezpieczeniowe lub bankowe na kwote 4,8 min EUR.

W poprzednich okresach sprawozdawczych Cavatina GW Sp. z o.0. udzielita gwarancji jakosci robot
budowlanych obejmujacych sprzedane nieruchomosci Equal Business Park budynki A, B, C,
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Diamentum Office oraz Chmielna 89 do maksymalnej kwoty réwnej wartosci zrealizowanych prac
budowlanych. Wykonanie zobowigzan objetych powyzsza gwarancjg jakosci zostato zabezpieczone
poprzez gwarancje bankowe na taczng kwote 35,5 min PLN.

Zobowiazania warunkowe na dzien 31 grudnia 2021 roku

Podmiot
Rodzaj udzielajagcy  Wartosé
zobowiaz Poreczyciel = Dtuznik gwarancji/fi  zobowiagzania Termin Przeznaczenie
: nansowania  warunkowego*
dtuznikowi
Cavatina . X i
) Holding . ' ) zabezplecze'nle 'e.wentualnych.'roszczen"
gwarancja ¢ Cavatina SPV 1 Getin Noble 4837 31 grudnia  z tytutu realizacji zastepczego inwestycji
bankowa C.av.:’:\ tina s Sp.zo.0. Bank S.A. 2024 roku drogowej realizowanych przez Cavatina
S0 P SPV 1 Sp. z 0.0. w Gdansku.
RAZEM 4 837

* wskazane kwoty reprezentujg maksymalng ekspozycje, na dzien bilansowy oraz sporzqdzenia niniejszego sprawozdania wyzej
wymienione zobowigzania warunkowe nie staty sie wymagalne na rzec podmiotéw udzielajgcych finansowania lub gwaranciji.

W poprzednich okresach sprawozdawczych Cavatina GW Sp. z 0.0. udzielita gwarancji jakosci robét
budowlanych obejmujacych sprzedane nieruchomosci Equal Business Park budynki A, B, C,
Diamentum Office oraz Chmielna 89 do maksymalnej kwoty réwnej wartosci zrealizowanych prac
budowlanych. Wykonanie zobowigzan objetych powyzszg gwarancjg jakosci zostato zabezpieczone
poprzez gwarancje bankowe na t3czng kwote 35,5 min PLN.

15. Struktura rzeczowa i terytorialna sprzedazy

Struktura rzeczowa przychodéw ze sprzedazy w latach 2022 i 2021 byta nastepujaca:

Rodzaj dziatalnosci Rok zaqu')czony dnia Rok zakthzony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

1. sprzedaz ustug 81830 45523

- najem powierzchni biurowych 58 835 38 653

- wykonanie aranzacji 13712 1735

- ustugi pozostate 9 283 5135

2. sprzedaz towaréw i materiatéw 1132 1375

Przychody netto ze sprzedazy, razem 82962 46 898

Struktura terytorialna przychodéw ze sprzedazy w latach 2022 i 2021 byta nastepujaca:

Obszar dziatalnosci Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Sprzedaz krajowa (Polska) 80458 46 659
Sprzedaz poza kraj 2504 239
Przychody netto ze sprzedazy, razem 82 962 46 898
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16. Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powiekszyty cene nabycia
towarow lub koszt wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Odsetki oraz réznice kursowe, ktére
powiekszyty cene nabycia towaréw lub
koszt wytworzenia nieruchomosci 44 854 15922
inwestycyjnych w budowie w roku
obrotowym

Odsetki oraz réznice kursowe, ktore

powiekszyty cene nabycia towardéw lub

koszt wytworzenia w wartosci 84 221 39 367
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie

na dzien bilansowy

17. Zapasy
.. Reklasyfikacja
Stan na poczatek Nak’fa_dy na reg!lzaCJe Z nieruchomosci Stan na
inwestycji R . Pozostate .
roku . . inwestycyjnych koniec roku
mieszkaniowych
(nota 6.1)

Pétprodukty i produkty w toku 665 51 999 243 215 -378 295501
Pozostate zapasy 693 - - 428 1121
Razem 1358 51999 243 215 50 296 622

Grupa nie dokonywata odpiséw aktualizujacych wartosé zapaséw w biezagcym ani w poprzednim roku
obrotowym.

18. Podatek dochodowy

Uzgodnienie efektywnej stawki opodatkowania przedstawia sie nastepujaco:

Rok zakonczony dnia  Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany w rachunku

o 53716 154 090
wynikéw
Oczekiwane obcigzenie zysku brutto podatkiem
dochodowym (wg stawki 19%) 10206 29277
Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikéw 14 814 49 981
Réznica, w tym: 4 608 20704
Whynikajaca z réznic trwatych (gtéwnie koszty reprezentacji 120 1426
NKUP)
Woynikajgca z podatku minimalnego od nieruchomosci

: 1584 -

komercyjnych
Zmiana struktury udziatowej w jednostce zaleznej 2904 19 278

Przepisy dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych,
fizycznych czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegaja czestym zmianom, wskutek czego
niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych.
Obowiazujgce przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach co do
interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno miedzy organami pafnstwowymi, 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 muszg zosta¢ wptacone wraz
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z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz
istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe
moga zostac¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym moga ulec zmianie w pdZniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich

wysokosci przez organa skarbowe.

Na rezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sktadaja sie

Z nastepujacych tytutéw:

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Przeszacowanie nieruchomosci inwestycyjnych
do warto$ci godziwej

Dodatnia wycena instrumentéow pochodnych
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek
Srodki trwate w leasingu finansowym
(podatkowo uznawanym za leasing operacyjny)
Dodatnie réznice kursowe

Korekta przychodu z tytutu rozliczenia czynszu
efektywnego

Udziaty w jednostce konsolidowanej MPW
Inne

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Rezerwy na niezafakturowane koszty realizacji
inwestycji

Ujemna wycena instrumentéw pochodnych
Ujemne réznice kursowe

Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochodéw do opodatkowania

Naliczone odsetki od zobowigzan, pozyczek,
kredytéw

Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. uméw
zlecenie oraz ZUS

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
(podatkowo uznanego z leasing operacyjnego)
Korekta przychodu z tytutu rozliczenia optat
eksploatacyjnych

Limit finansowania dtuznego

Inne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Odpis aktualizujgcy aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego - netto

Obciazenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zarzad dokonat réwniez oceny odzyskiwalnosci
zidentyfikowat przestanek utraty jego wartosci.

Bilans

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

roku

53213

78
1719
170
3851

13 459
2114

74 604

13 394

571
434

10 985

1938

126

1754

18

14 294
532

44046

44046

roku

66 923

1184
346

630
1471
3265

11285
989

86 093

13986

2705
3463

7 618

1436

99

591

591

2560
169

33218

33218

aktywa z tytutu podatku

réznice

Rachunek zyskéw i strat

za rok zakonczony
31 grudnia
2021 roku

31 grudnia 2022
roku

-13710

-1184
-268

1089
-1301
586

2174
1125

-11 489

-592

-2134
-3029

3367
502
27
1163

-573

11734
363

10828

10 828

22317

odroczonego i nie

3886

1184
193

-131
448
387

5773
642

12 382

-16 042

2620
947

1166

919

-51

-106

553

900
-596

-9 690

-9 690

-22 072
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19. Koszty w uktadzie rodzajowym

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Amortyzacja 5 600 3368
Zuzycie materiatéw i energii 23216 5 605
Ustugi obce 99 259 39 756
Podatki i optaty 7 061 3123
Wynagrodzenia 10 330 12018
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 2 205 2014
- emerytalne 1492 1192
Pozostate koszty rodzajowe 11114 4929
Koszty wedtug rodzaju, razem 158 785 70812
- Koszty sprzedazy 3090 1412
- Koszty ogdlnego zarzadu 57 513 49 652
- Zmiana stanu potproduktow™ 52 288 - 248
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 45 894 19 997

*naktady bezposrednio poniesione na inwestycje mieszkaniowe, bez uwzglednieniu efektu reklasyfikacji z nieruchomosci
inwestycyjnych.

20. Pozostate przychody operacyjne

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Zysk z tytutu rozchodu nieruchomosci inwestycyjnych* 3575 -
Dotacje - 50
Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych 177 048 295102
- Wy.cen‘a nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 177 048 295102
godziwej
Inne przychody operacyjne, w tym: 7 984 5047
- rozwla’zgnle odpiséw aktualizujgcych wartosé 106 1331
naleznosci
- otrzymane zwroty kosztéow postepowania spornego 1161 -
- wynagrodzenie za odstapienie od przedwstepnej 135 i
umowy sprzedazy
- kary umowne 6047 2870
- inne 535 846
Pozostate przychody operacyjne, razem 188 607 300 199

* W 2022 roku sfinalizowana zostata transakcja sprzedazy nieruchomosci Carbon Tower we Wroctawiu, Ocean Office Parka A
oraz Tischnera Office Krakowie. Cena sprzedazy kompleksu wyniosta 665 min zt.

21. Pozostate koszty operacyjne

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Inne koszty operacyjne, w tym: 22 508 15897
- koszty spraw spornych i napraw usterek 8 233 11 405*
- darowizny 8 387 1662
- odpisane naleznosci 4187 1384
- koszty likwidacji Srodkow trwatych i WNiP - -
- inne 1701 1446
Pozostate koszty operacyjne, razem 22 508 15 897

* Koszty w wiekszosci dotyczq napraw usterek na jednej z realizowanych inwestyciji.

Przyrost kosztéw z tytutu odpiséw na pozostate naleznosci wynika m.in. z cze$ciowego odpisu
aktualizujacego wartos¢ kwot zatrzymanych z tytutu sprzedazy projektow biurowych.
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22. Przychody finansowe

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

Odsetki, w tym: 2 256 1116
- odsetki od pozyczek udzielonych 2181 1114
- odsetki od naleznosci handlowych 67 -
- odsetki bankowe i pozostate 8 2
Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych - -
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych, w tym 5003 -
- wycena instrumentéw finansowych SWAP 5003 -
Inne, w tym: 9 19
- wycena pozyczek i kredytéw wg SCN - -
- pozostate przychody finansowe 9 19
Przychody finansowe, razem 7 268 1135

23. Koszty finansowe

Rok zakoniczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

Odsetki, w tym: 59173 25820
- odsgtkl dla pozostatych kontrahentéw (otrzymane 8813 6275
pozyczki)
- odsetki od zobowigzan handlowych 293 15
- odsetki budzetowe 99 115
- odsetki bankowe 38 530 15761
- odsetki od obligacji 10768 3458
- zrealizowane instrumenty IRS 191 88
- odsetki pozostate, w tym z tyt. leasingu 479 108
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych, w tym: - 1547
- wycena instrumentéw finansowych SWAP - 1547
Inne, w tym: 29 884 8 061
- nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 22 888 5039
- koszty faktoringu 2 640 1709
- pozostate koszty finansowe 4 356 1313
Koszty finansowe, razem 89 057 35428

24. Struktura srodkéw pienieznych przyjetych do skonsolidowanego

rachunku przeptywoéw pienieznych

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Srodki pieniezne w banku 96 458 184 260
- rachunki biezace 57 635 107 309
- rachunki VAT 1693 31752
- depozyty zabezpieczajace sptate zadtuzenia oraz kaucje 37130 45 199
Srodki pieniezne w kasie - -
Inne $rodki pieniezne 40 682
- inne $rodki pieniezne zabezpieczajace sptate zadtuzenia 37519
- $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 3163 -
Srodki pieniezne, razem 137 140 184 260
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25. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy skonsolidowanymi

bilansowymi zmianami niektérych pozycji oraz zmianami
wynikajacymi z skonsolidowanego rachunku przeptywoéw
pienieznych
Nalesnosci: Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
’ 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Bilansowa zmiana stanu naleznosci
dtugoterminowych i krétkoterminowych netto (22 815) 198
Kyvoty zatrzy’/mane z tytutu sprzedanych 13 418 i
nieruchomosci
Zmiana st?nu I:Ia|(:EZI:IOSCI w rachunku (9 397) 198
przeptywow pienieznych
Zobowidzania: Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
a ’ 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
!3|Iansowa zmiana stanu zobowiazan krétko 288 057 719 720
i dtugoterminowych
Zmlana stan.u kredytéw i pozyczek krétko- (120 637) (524 292)
i dtugoterminowych
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligacji (150 846) (97 118)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu 3937 570
Zmiana stanu z tyt. niewyptaconej dywidendy (3416) -
Zmiana stanu wyceny instrumentéw pochodnych 11 994 (40 850)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu faktoringu 288 057 719 720
Zmiana st?nu z.ob.onazan w rachunku 24086 23078
przeptywow pienieznych
Zapas Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
pasy 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Bilansowa zmiana stanu zapasow (295 264) 2 335
Zmiana klasyfikacji nieruchomosci inwestycyjnych 245 293 -
Zmiana stanu zapaséw (49 971) 2335

Rozliczenia miedzyokresowe:

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Bl!ansowa zmiana stanu rozliczen 13 562 14273
miedzyokresowych
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
z tytutu realizowanych projektéw budowlanych (25 827) (8 684)
Zmiana stanu I'OZ|ICZ€I',I mle‘dzyo.kresowych (12 265) 5589
w rachunku przeptywoéw pienieznych
Inne korekty z dziatalnosci operacyinei- Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
y P vineJ: 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Wycena instrumentéw pochodnych (5 003) 1547
Koszty programu motywacyjnego - 6334
Zmiana struktury udziatowej jednostki zaleznej 15282 101 462
Podatek odroczony ujety bezposrednio w kapitale
i T - 1219
witasnym spotki zaleznej
Pozostate 34 (8)
Inne korekty razem 10 313 110554

Inne wptywy finansowe:

Whptywy netto z publicznej emisji akcji spotki

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2022 roku

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2021 roku

zaleznej i 180 342
Ptatnosci w formie akcji w jednostce zaleznej - 6862
Whptywy z tytutu faktoringu odwrotnego 107 818 116 991
Inne wptywy finansowe razem 107 818 304 195
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26. Rezerwy

Woartos¢ rezerw na dzien 31 grudnia 2021 roku wyniosta: 2 633 tys. zt, na dzier 31 grudnia 2022 roku
wyniosta 222 tys. zt. Réznica na saldach to realizacja rezerw.

27. Informacje o przeciethym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia

Grupa zatrudnionych 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Pracownicy umystowi 115,7 75,4
Pracownicy fizyczni 9 44
Zatrudnienie, razem 124,7 79,8

28. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakorniczony dnia Rok zakoriczony dnia

Rodzaj ustugi 31 grudnia 2022 roku** 31 grudnia 2021 roku*

Obowiazkowe badanie roczne sprawozdania finansowego

Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. oraz spotek 409 375
zaleznych z Grupy

Inne ustugi poswiadczajace (w tym m.in. przeglad pétroczny

oraz list poswiadczajacy w zwiagzku z pierwsza oferta 58 338
publiczng)

Ustugi doradztwa podatkowego - -

Pozostate ustugi - -

Razem 467 713

*w tym 667 tys. PLN dotyczy Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq sp. k. oraz 46 tys. PLN Pro Audit
Kancelaria Biegtych Rewidentéw Sp. z o.o.

**w tym 367 tys. PLN dotyczy Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k., 87 tys. PLN Pro Audit
Kancelaria Biegtych Rewidentow Sp. z o.0. oraz 13 tys. PLN Polinvest Audyt Sp. z o.o.

29. Transakcje zawarte na innych warunkach niz rynkowe ze stronami
powigzanymi

Warunki transakcji zawieranych przez Grupe ze stronami powiazanymi w roku zakoriczonym dnia
31 grudnia 2022 roku i w roku poprzednim roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

30. Podziat zysku/ pokrycie straty za rok biezacy

Na dzien sporzadzenia sprawozdania zarzad Jednostki dominujacej nie podjat decyzji odnosnie
przeznaczenia zysku za rok biezacy.
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31. Instrumenty finansowe

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Grupa narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujgce przede wszystkim ryzyko zmiany stép
procentowych i kurséw wymiany walut, ktérym zarzadza za pomocg instrumentéw pochodnych oraz
innych instrumentéw finansowych.

Ryzyko stopy procentowe;j

Narazenie Grupy na ryzyko rynkowe wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede
wszystkim kredytéw bankowych opartych na zmiennej stopie procentowej.

Grupa stosuje polityke zarzadzania kosztami oprocentowania polegajaca na wykorzystaniu
instrumentéw pochodnych (kontraktéw SWAP na stope procentows).

Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje
w wyniku dokonywania konwersji kredytu budowlanego denominowanego w PLN na kredyt
walutowy denominowany w EUR oraz dokonywania przez jednostke operacyjna transakcji sprzedazy
lub zakupéw w walutach innych niz jej waluta wyceny. Ryzyko zwigzane z konwersjg kredytu
budowlanego na inwestycyjny ograniczane jest za pomoca kontraktéw walutowych SWAP oraz
zawierania umow najmu powierzchni biurowych, w ktérych stawka najmu okreslana jest w EUR.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe wynikajgce z niemoznosci wypetnienia przez drugg strone warunkéw okreslonych
w umowach zwigzanych z instrumentami finansowymi Grupy zasadniczo ogranicza sie do kwot,
o ktére zobowiazania drugiej strony przewyzszajg zobowigzania Grupy.

W przypadku pochodnych instrumentéw finansowych, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku
potencjalnej niemoznosci wypetnienia przez druga strone jej zobowigzan umownych.

Grupa ogranicza ekspozycje na ryzyko kredytowe poprzez zawierania transakcji z podmiotami
o stabilnej pozycji finansowe;j.

32. Inwazja Rosji na Ukraine

Grupa nie prowadzi dziatalnoséci operacyjnej na terenach Ukrainy, Rosji i Biatorusi, nie jest tez
w jakikolwiek sposéb powigzana z podmiotami z tych regionéw, nie ulega jednak watpliwosci, ze
dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku inwazja Rosji na Ukraine wptyneta na otoczenie gospodarcze
w catym regionie. Kontynuacja wojny moze spowodowaé rozszerzenie pakietu dotychczas
natozonych sankcji gospodarczych, dalsze zaburzenia w taricuchach dostaw, ograniczenie dostepnosci
podwykonawcéw oraz ogdlny wzrost cen materiatéw wynikajacy m. in. z rosnacych cen energii, co
z kolei moze przetozy¢ sie w sposdb istotny na koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Grupe.

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

Potencjalny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy wynikajacy z rosngcych kosztéw realizacji
inwestycji i ograniczonej dostepnosci podwykonawcéw bedzie przynajmniej cze$ciowo mitygowany
przez skupione wewnatrz Grupy kompetencje w zakresie generalnego wykonawstwa, bezposrednie
relacje z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajacy optymalizacje wykorzystania zasobéw.

Co wiecej, nieruchomosci jako klasa aktywow, historycznie wykazywaty zdolnos$é do utrzymywania
realnej warto$ci w warunkach podwyzszonej inflacji. Na tej podstawie Grupa oczekuje, ze rosnace
koszty realizacji przetozg sie réwniez na wyzsze bazowe stawki najmu / ceny sprzedazy mieszkan,
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ktére bezposrednio determinuja mozliwg do uzyskania cene sprzedazy danego projektu.
W zawieranych umowach najmu znajdujg sie klauzule stanowigce o indeksacji stawek najmu
w oparciu o wskaznik HICP dla strefy euro (czynsze denominowane sa w EUR), co pozwala na
podwyzszanie dochodu operacyjnego netto poszczegdlnych projektéw zasadniczo zgodnie
z dynamika inflacji w strefie euro.

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

Relokacja czeéci firm z terendéw objetych konfliktem oraz naptyw ludnosci ukrainskiej do Polski moga
potencjalnie doprowadzi¢ do wzrostu popytu na powierzchnie biurowg i mieszkaniowa w Polsce, co
z kolei moze przetozy¢ sie na tempo komercjalizacji projektow Grupy oraz wzrost przychodéw i marz
z tyt. sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych.

Na dzieri sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skali
przysztego wptywu wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy, a w zwigzku z duzg zmiennos$cia, Zarzad
Spotki na biezagco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy
poszczegdlnych projektéw, jak i catej Grupy i jej dtugofalowych zamierzen.

33. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 13 stycznia 2023 roku spétka Cavatina SPV 2 Sp. z o.0. podpisata aneks do umowy pozyczki
z Perpetum 10 Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym Aktywéw Niepublicznych z siedzibg
w Warszawie przedtuzajgcy termin sptaty pozyczki w kwocie tacznej 6 432 tys. EUR. Termin
ostatecznej sptaty przypada na dzien 31 stycznia 2024 roku.

W dniu 17 stycznia 2023 roku spétka zalezna Cavatina SPV 17 Sp. z o.0. zaciggneta kredyt w Hypo
Noe Landesbank Fiir Niederdsterreich Und Wien AG z siedzibg w Austrii zwigzany z refinansowaniem
czesci naktadéw inwestycyjnych poniesionych w zwiazku z inwestycjg Quorum Office Park B we
Woroctawiu na maksymalng kwote 14 250 tys. EUR. Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na
17 stycznia 2025 roku.

W dniu 1 lutego 2023 roku Zarzad Cavatiny Holding S.A. podjat uchwate o ustanowieniu nowego
programu emisji obligacji w ramach ktérego Spoétka bedzie uprawniona do emitowania, w jednej lub
wielu seriach, obligacji o tacznej warto$ci nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt lub réwnowartosci tej
kwoty wyrazonej w EUR. W dniu 29 marca 2023 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita
prospekt emisyjny na podstawie ktdérego zostanie przeprowadzona emisja obligacji w ramach
Programu.

W dniu 2 lutego 2023 roku spétka zalezna Cavatina SPV13 Sp. z 0.0. podpisata z Bankiem Polskiej
Spotdzielczosci S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytu inwestycyjnego dla inwestycji potozone;j
w Bielsku-Biatej dla budynku Cavatina Hall B na kwote maksymalng 30 000 tys. PLN. Termin
ostatecznej sptaty kredytu przypada na 25 czerwca 2034 roku.

Dnia 15 lutego 2023 roku uprawomocnita sie decyzja o wydaniu pozwolenia na uzytkowanie (PNU)
budynku biurowego Ocean Office B w Krakowie o powierzchni 28,5 tys. m2 GLA.

Dnia 27 lutego 2023 roku uprawomocnita sie decyzja o wydaniu pozwolenia na uzytkowanie (PNU)
budynku biurowego Cavatina Hall B w Bielsku-Biatej o powierzchni 4,8 tys. m2 GLA.

W dniu 14 marca 2023 roku spétka Cavatina SPV 24 Sp. z o0.0. podpisata aneks do umowy pozyczki
z QVP | SCSp z siedzibg w Luksemburgu przedtuzajacy termin sptaty pozyczki w kwocie tacznej 3 061
tys. EUR. Termin ostatecznej sptaty przypada na dzien 9 marca 2024 roku.
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W dniu 17 marca 2023 roku spétka Cavatina GW Sp. z 0.0. podpisata umowe faktoringu odwrotnego
z KUKE Finance S.A. z siedzibg w Warszawie w kwocie tacznej 10 000 tys. PLN. Termin ostatecznej
sptaty przypada na dzien 17 marca 2024 roku.

Dnia 31 marca 2023 roku zakoriczono prace remontowo-budowlane nieruchomosci inwestycyjnej
WiMa D, co w mysl przepisow prawa budowlanego oznacza, ze wyzej wymieniona nieruchomos¢
moze by¢ uzytkowana.

Po dniu bilansowym zmieniony zostat model biznesowy dla nieruchomosci inwestycyjnych WiMa
Apartments oraz Tuwima Apartments. Na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania
nieruchomosci te realizowane sg z zamiarem indywidualnej sprzedazy mieszkan.

W dniu 28 kwietnia 2023 roku spétki zalezne Recap SPV 1 Sp. z o0.0. oraz Recap SPV 3 Sp. z o.o.
zawarty z Regera Sarl z siedzibg w Luksemburgu umowe pozyczek, ktérych celem jest refinansowanie
oraz dalsze finansowanie budowy (i) budynku Quorum Apartments - budynek C we Wroctawiu oraz
(ii) budynku Global Apartments - budynek B w Katowicach. taczna kwota otrzymanych pozyczek
wyniosta 43 min EUR. Umowy przewidujg m.in. obowigzek zachowania odpowiednich pozioméw
wskaznikéw finansowych i operacyjnych (w tym dotyczacych narastajagcego wolumenu sprzedazy
weryfikowanego w odstepach miesiecznych), ktére sg na biezgco monitorowane przez Zarzad i co do
ktérych nie zidentyfikowano ryzyka przekroczenia umownych pozioméw.

W dniu 11 maja 2023 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Cavatina sp. z 0.0., na
podstawie art. 45.1.A Ustawy o rachunkowosci, podjeto uchwate w sprawie sporzadzania sprawozdan
finansowych Spoétki zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej/
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci przyjetymi do stosowania w Unii Europejskiej
(,dalej MSSF EU”) od dnia 1 stycznia 2023 roku. Spoétka jest w trakcie prac dotyczacych identyfikacji
réoznic pomiedzy dotychczas stosowanymi zasadami rachunkowosci a MSSF EU oraz ustalenia
wptywu obowigzkowych zwolnien przewidywanych przez MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy (dalej ,MSSF 1”) oraz wyboru
dobrowolnych zwolnien z MSSF 1. Prace prowadzone sg zaréwno dla potrzeb jednostkowego
sprawozdania finansowego Spotki jak iskonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.
W odniesieniu do najistotniejszych aktywéw Grupy Spoétka nie przewiduje réznic w identyfikacji
nieruchomosci inwestycyjnych oraz w wycenie nieruchomosci inwestycyjnych w poréwnaniu
z zasadami rachunkowosci zastosowanymi w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

W dniu 11 maja 2023 roku Zarzad Cavatiny Holding S.A. podjat uchwate o emisji do 25.000
zabezpieczonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii P2023A o tacznej wartosci
nominalnej do 25 min PLN z terminem ich wykupu przypadajacym w dniu 5 grudnia 2026 roku.
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