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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1. INFORMACJE OGOLNE

Cavatina spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,Spotka”) zostata utworzona w wyniku zawarcia umowy
Spotki w dniu 17 pazdziernika 2014 roku w formie aktu notarialnego.

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

Czas trwania Spoétki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki jest dziatalnos¢ holdingowa, zarzadzanie strukturg grupy
kapitatowej oraz spétkami zaleznymi. Spétka prowadzi réwniez dziatalnos¢ finansowa polegajacg na
zarzadzaniu polityka finansowa w grupie kapitatowe], pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na rozwoj Spotki
oraz grupy kapitatowej oraz udzielaniu pozyczek spétkom powigzanym z grupy kapitatowej Cavatina.
Dziatalnos$¢ dodatkowg Spoétki stanowi aktywnos$¢ w zakresie produkcji filméw oraz nagran wideo. Dziatalnosc
ta na chwile obecng nie stanowi istotnego udziatu w strukturze dziatalnosci Spotki.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku.

2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

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

Dziatalnos$¢ Spétki jest Scisle powigzana z dziatalnoscig Grupy Kapitatowej Cavatina Sp. z o.0. (,Grupa”).
W toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnosci, Zarzad sporzadzit prognoze przeptywow
pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym w podziale na dwa gtéwne obszary dziatalno$ci
biznesowej Grupy, tj. dziatalno$¢ zwigzang z nieruchomosciami komercyjnymi (skupiona wokét grupy
kapitatowej Cavatina Holding S.A.) oraz dziatalnos$¢ zwigzang z nieruchomosciami mieszkaniowymi (skupiona
wokoét grupy kapitatowej Resi Capital S.A.), w ktérej uwzglednione zostaty wszelkie znane mu fakty
i okolicznosci, w szczegdlnosci w obszarze dostepnych dla Grupy Zrédet finansowania (rowniez w kontekscie
pozioméw wskaznikow finansowych do ktdrych przestrzegania zobowigzania jest Grupa) oraz planowanych
harmonograméw realizacji poszczegdlnych projektéw inwestycyjnych, jak i oczekiwania co do sytuacji
rynkowo-gospodarczej.

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
zwiazane 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 wydatkow
operacyjnych, wynagrodzeh oraz wydatkéw zwigzanych z obstugg obecnego zadtuzenia sktadajg sie
przeptywy zwiazane z naktadami inwestycyjnymi na realizacje projektow w wysokosci ok. 310 min PLN.

Po stronie wptywéw, najwazniejsze kategorie to:

e przeptywy, ktére sg zabezpieczone podpisanymi umowami, a ktére to stanowig znaczacg czes¢ zapla-
nowanych wptywéw finansowych, w kwocie ok. 263 min PLN, z ktérych Grupa Cavatina Holding
moze skorzysta¢ m. in. w oparciu o odpowiednie zaawansowanie ponoszonych naktadéw inwestycyj-
nych;

e przeptywy w zwigzku ze sprzedaza gruntéw i naktadéw zwigzanych z projektami mieszkaniowymi do
Grupy Resi Capital w kwocie ok. 77 min PLN zabezpieczone finansowaniem uzyskanym przez Grupe
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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 wiodgcymi insty-
tucjami finansujacymi nieruchomosci komercyjne na rynku polskim, z ktérymi Grupa Cavatina Holding
ma ugruntowang wspoétprace, 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
umoéw, ktére charakteryzuijg 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 roz-
mow z instytucjami zainteresowanymi ich finansowaniem oraz bardzo wysokich pozioméw przed-
najmu,

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

e przeptywy, w kwocie ok. 40 min PLN, zwigzane ze sprzedazg wybranych ukonczonych i w znacznym
stopniu skomercjalizowanych i dobrze zlokalizowanych projektéw,

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 pro-
spektu podstawowego, w ramach ktérego Spétka jest uprawniona do wyemitowania, w jednej lub
wielu seriach, obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150 min PLN lub réwnowartos$¢
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 warun-
kowane s3 uzyskaniem odpowiedniego poziomu najmu.

Prognoza zaktada rowniez utrzymywanie na poziomie zblizonym do obecnego zadtuzenia z tytutu kredytow
obrotowych, zgodnie z dotychczasowa historig i doswiadczeniami Grupy Cavatina Holding.

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

Prognoza w obszarze nieruchomosci mieszkaniowych (Grupa Resi Capital) zaktada wptywy na poziomie ok.
563 miIn PLN, na ktére sktadajg sie przede wszystkim:
e wptywy zwigzane ze sprzedaza mieszkan, w kwocie ok. 281 min PLN, oraz
e wptywy zwigzanie z finansowaniem uzyskanym przez Grupe Resi Capital na podstawie zawartych
umoéw pozyczek szerzej opisanych w nocie ze zdarzeniami po dniu bilansowym, w kwocie ok. 202 min
PLN (z ktorymi wigze sie szereg obowigzkow, w tym spetnianie warunku dotyczacego tempa sprze-
dazy mieszkan), oraz
e wptywy zwigzanie z finansowaniem, co do ktérego oczekuje sie podpisania stosownych uméw na
podstawie zawartych wstepnych warunkéw finansowania (term-sheets) w wysokosci ok. 43 m PLN.
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Zaplanowane wptywy z tytutu sprzedazy mieszkan zostaty oszacowane w oparciu o dotychczasowe poziomy
sprzedazy dla dwdéch 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 sktadaja sie przeptywy zwigzane z naktadami inwestycyjnymi na realizacje projektéw w wysokosci
ok. 335 min PLN.

W obszarze naktadéw inwestycyjnych na dziatalno$¢ zwigzang z nieruchomosciami mieszkaniowymi Grupe
Resi Capital réwniez wspiera mozliwo$é elastycznego zarzadzania procesem inwestycyjnym (przede
wszystkim na skutek zachowania w Grupie Resi Capital kompetencji zwigzanych z generalnym
wykonawstwem), w tym, w razie takiej koniecznosci, mozliwo$¢ zmiany harmonogramu realizacji
zaplanowanych inwestycji, co pozwala na efektywne dopasowywanie tempa realizowanych wydatkow
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 wynikajagcym z mozliwosci opdzZnienia tychze zdarzen wzgledem planu lub nie pozyskania
finansowania w zatozonych wartosciach 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 proceséw
pozyskiwania finansowania, poziom takiego ryzyka zostat oceniony przez Zarzad jako nie powodujgcy istotnej
niepewnosci w obszarze kontynuacji dziatalnosci. Niemniej, w razie takiej potrzeby Grupa bedzie korzystac
z dostepnych dla niej alternatywnych mozliwosci zapewniania finansowania dalszej dziatalnosci, ktére nie
zostaty uwzglednione w przygotowanej prognozie, takich jak czeéciowe refinansowanie wydatkéw
poniesionych na zakup bardzo dobrze potozonych gruntéw (rowniez poprzez emisje obligacji zabezpieczonych
do wybranej grupy inwestoréow instytucjonalnych) z banku ziemi Grupy, atrakcyjnych z puntu widzenia
potencjalnych inwestoréw, ktére sg wolne od jakichkolwiek obcigzen lub sprzedaz czesci posiadanych
aktywow. Zarzad ocenia powyzsze alternatywne mozliwosci zapewniania finansowania jako mozliwe do
realizacji w odpowiednim czasie miedzy innymi na podstawie doswiadczen historycznych, analizie transakc;ji
rynkowych, ktére miaty miejsce w ostatnim czasie jak i analizie statusu rozmoéw z parterami Grupy w wyzej
wymienionych obszarach.

Ocena powyzszych zdarzen jest kluczowa dla oceny zasadnos$ci przyjecia zatozenia kontynuacji dziatalnosci.
Zarzad, w oparciu o wtasne do$wiadczenia i obserwacje sytuacji rynkowej, dokonat takiej oceny w ramach
wewnetrznej analizy i jest przekonany, iz przyjete zatozenia przy przygotowywaniu projekcji finansowych na
rok 2023 sg mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Grupa
realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu prac budowlanych, pozyskiwania najemcéw 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$¢ kontynuacji dziatalnosci i przygotowat
niniejsze sprawozdanie finansowe przy zatozeniu, ze Spétka i jednostki wchodzace w sktad Grupy w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, beda prowadzity
dziatalno$¢ w niezmienionym istotnie zakresie.

3. POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W roku obrotowym, za ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe, Spotka nie potaczyta sie z zadng inng
jednostka gospodarcza, nie nabyta rowniez zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.
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4. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

4.1 Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku
o rachunkowosci (dalej ,UoR").

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencja kosztu historycznego.

Rachunek zyskéw i strat Spétka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywéw pienieznych
sporzadzono metodg posrednia.

Sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach polskich ztotych (,PLN"), a wszystkie wartosci, o ile
nie wskazano inaczej, podane sg réwniez w tysigcach PLN (zmiana w stosunku do roku poprzedniego,
w ktérym liczby w sprawozdaniu byty prezentowane w PLN). Prezentacja wartosci w tysigcach ztotych moze
powodowac réznice w wartosciach pozycji w sprawozdaniu finansowym, wynikajgce z zaokraglen, ktére nie
powinny przekracza¢ jednego tysigca ztotych.

4.2 Inwestycje w nieruchomosci

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

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

4.3 Jednostki powigzane

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

4.4 Inwestycje w jednostki podporzadkowane i inne inwestycje dtugoterminowe

Inwestycje w jednostki podporzagdkowane obejmujg inwestycje w jednostki zalezne. Spétka poprzez jednostki
zalezne rozumie jednostki kontrolowane przez Spétke.

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

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

W okresie sprawozdawczym kapitat podstawowy Cavatiny Group S.A. zostat podwyzszony o taczng kwote
15077 193 PLN w drodze emisji akcji serii C o wartosci nominalnej 1 PLN i emisyjnej 2,53 PLN. Nadwyzka
ceny emisyjnej nad nominalng zostata ujeta na kapitale zapasowym. Akcje serii C zostaty objete w catosci
przez Spétke.
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W okresie sprawozdawczym Spétka podniosta kapitat podstawowy i zapasowy w jednostce zaleznej Globiana
Sp. z 0.0. w kwocie 4 000 000 PLN oraz przystapita do wspdlnego przedsiewziecia, spétki Ithaca Pictures Inc
z siedzibg 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 o.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 spo6tki Cavatina Holding
S.A. z kwoty 226 176 574 PLN, o kwote 97 500 000 PLN, do kwoty 323 676 574 PLN, poprzez pierwsza
publiczng emisje 7 500 000 akgji serii B Spotki Cavatina Holding S.A., na skutek ktorej jedyny dotychczasowy
akcjonariusz Spoétki Cavatina Group S.A. zmniejszyt ilo$¢ posiadanych akcji Spoétki ze 100% do 69,88%.
W wyniku emisji pozyskano 187 500 tys. PLN i poniesiono 7 158 tys. PLN kosztéw zwiazanych z tg emisja.
Pierwsza publiczna emisja akcji Spétki Cavatina Holding S.A. miata miejsce 23 lipca 2021 roku.

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

Spétka posiada udziaty w nastepujacych jednostkach zaleznych:

Udziat w kapitale w % Udziat w kapitale w %

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Cavatina Group S.A. Krakéw dziatalnos¢ holdingowa 100% 100%
sprzedaz produktow
Pensieri Sp. z 0.0. Krakéw spozywczych pochodzenia 100% 100%
wtoskiego
Pensieri di Cavatina srl Cortona, - prowadzenie dziatalnosci 100% 100%
Wtochy agroturystycznej

Globiana Sp. z o.0. Krakéw dziatalno$¢ medyczna 100% 100%

Gabmed Sp. z0.0.* Krakéw dziatalno$¢ medyczna 100% 100%
West 50%

Ithaca Pictures Inc Hollywood dziatalnos¢ filmowa (jednostka n/d
USA wspotkontrolowana)

*w dniu 30 stycznia 2023 roku podjeta zostata uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow spotki Gabmed Sp. z o.0. w sprawie
rozwigzania spotki i otwarcia likwidacji.

Wartosc¢ udziatéw w jednostkach zaleznych:

Wartos¢ bilansowa Wartos¢ bilansowa
Wartos¢ bilansowa udziatéw wyceniona udziatéw wyceniona
Nazwa jednostki udziatéw wedtug ceny zgodnie z metoda praw zgodnie z metoda praw
nabycia wiasnosci na dzien wiasnosci na dzien
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Cavatina Group S.A. 141 213 764 610 686 968
Pensieri Sp. z 0.0. 12 - -
Pensieri di Cavatina srl 37 185 33526 34 946
Globiana Sp. z o.0. 5 1094 -
Gabmed Sp. z 0.0. 35 - 10
Ithaca Pictures Inc 1530 1498 -
Razem 179 980 800 728 721924

Spoétka w 2019 roku ustanowita fundacje ,FIDUCIA” do ktorej wniosta fundusz zatozycielski w wysokosci
15 tys. zt.
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4.5 Aktywa finansowe

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

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe s3 zaliczane do jednej z czterech kategorii i wyceniane
w nastepujacy sposob:

Kategoria Sposob wyceny

1. Aktywa finansowe Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy
utrzymywane do zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.
terminu wymagalnosci

2. Pozyczki udzielone Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy
i naleznosci wtasne zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Naleznosci o krétkim terminie

wymagalnosci, dla ktérych nie okreslono stopy procentowej, wyceniane sa w kwocie
wymaganej zaptaty.

3. Aktywa finansowe Wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa ujmowane w
przeznaczone do rachunku zyskow i strat.
obrotu

4. Aktywa finansowe Wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg ujmowane w

dostepne do sprzedazy kapitale z aktualizacji wyceny do momentu sprzedazy inwestycji lub obnizenia sie jej

wartosci. W tym momencie taczny zysk lub strata z tytutu aktualizacji wyceny jest
odnoszony na rachunek zyskow i strat.

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, warto$¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej

podobnego instrumentu, badZ na podstawie modelu wyceny uwzgledniajacego dane wejsciowe pochodzace

z aktywnego obrotu regulowanego badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji powszechnie

uznanych za poprawne.

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

Trwata utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzierh bilansowy Spétka ocenia czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwatg utrate
wartosci sktadnika badz grupy aktywéw finansowych. Jesli dowody takie istniejg, Spétka ustala szacowana
mozliwg do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci,
w kwocie rownej réznicy miedzy wartoscia mozliwa do odzyskania i wartoscig bilansowa.

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

1. w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokoséci skorygowanej ceny nabycia - jako réznice
miedzy wartoscig tych aktywéw wynikajacg z ksiag rachunkowych na dzien wyceny i mozliwg do
odzyskania kwotg. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezgca warto$é przysztych przeptywoéw
pienieznych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomocay efektywnej stopy procentowej,
ktorg jednostka stosowata dotychczas, wyceniajac przeszacowywany sktadnik aktywow finansowych lub
portfel podobnych sktadnikéw aktywoéw finansowych,

2. w przypadku aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej - jako réznice miedzy ceng nabycia
sktadnika aktywoéw i jego wartoscig godziwa ustalong na dzien wyceny, z tym ze przez warto$c¢ godziwag
dtuznych instrumentéw finansowych na dzied wyceny rozumie sie biezacg warto$é przysztych
przeptywéw pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomocg biezacej rynkowej
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stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate skumulowang do tego
dnia ujeta w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza sie do kosztéw finansowych w kwaocie nie
mniejszej niz wynosi odpis, pomniejszony o cze$¢ bezposrednio zaliczong do kosztéw finansowych,

3. w przypadku pozostatych aktywéw finansowych - jako réznice miedzy wartoscig sktadnika aktywoéw
wynikajaca z ksigg rachunkowych i biezagcg wartoscig przysztych przeptywdéw pienieznych oczekiwanych
przez jednostke, zdyskontowang za pomocay biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do
podobnych instrumentéw finansowych.

4.6 Zapasy

Zapasy s3 wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia oraz ceny sprzedazy netto. Rozchéd
i wycena zapaséw ujmowane sg metodg ,identyfikacji kosztow rzeczywistych”. Cena sprzedazy netto jest to
mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towardéw 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.

4.7 Naleznosci krétko- i dtugoterminowe
Naleznosci handlowe s3 wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujace.

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

Naleznos$ci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujace
ich wartos¢.

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

4.8 Transakcje w walucie obcej

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

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz ztoty sg przeliczane na ztote przy
zastosowaniu obowigzujacego na ten dzien $redniego kursu ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg 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

EUR 4,6899 4,5994
4.9 Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych
Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sa wedtug warto$ci nominalnej.

Wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotéwki w kasie oraz
lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesiace, ktére nie zostaty potraktowane jako
dziatalno$¢ inwestycyjna.
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4,10 Rozliczenia miedzyokresowe

Spétka dokonuje czynnych rozliczeh miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one przysztych okreséw
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane s3 w  wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajgcych na biezacy okres sprawozdawczy.

4.11 Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej wumowie Spotki i wpisanej w rejestrze sadowym.
Jezeli udziaty obejmowane s3g po cenie wyzszej od wartos$ci nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale
zapasowym. W przypadku wykupu udziatéw wiasnych, kwota zaptaty za udziaty wtasne jest wykazywana
w bilansie w pozycji udziaty wtasne”.

Woyptacone w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy s3 wykazywane w ksiegach rachunkowych
i w bilansie jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

4.12 Kredyty bankowe i pozyczki oraz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki s ujmowane wedtug kosztu, stanowiacego
wartos$¢ otrzymanych $rodkéw pienieznych i obejmujagcego 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 procentowe;.

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

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

4.13 Koszty finansowania zewnetrznego

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

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

4.14 Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda zobowiazan bilansowych w stosunku do wszystkich
réznic przejSciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartos$ciag podatkowa aktywoéw i zobowigzan
a ich wartosciag bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przej$ciowych, chyba ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzan przy transakcji niestanowigcej potaczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd 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 iudziatéw w jednostkach
wspotzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych sie réznic przejsciowych podlegajg
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kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejSciowe nie ulegng
odwrdceniu.

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

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

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

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

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

Podatek odroczony kalkulowany jest od warto$ci wyceny udziatéw metoda praw wtasnosci, ktéra skutkuje
powstaniem réznicy w wartosci bilansowej i podatkowej posiadanych udziatéw / akcji, poniewaz w ocenie
Zarzadu Spétki mozliwa jest sprzedaz udziatéw / akcji w jednostkach zaleznych.

Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

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

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej
dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga sie zmienic
w przysztoéci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowe] zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegaé¢ powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynnos$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia
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korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operaciji, (ii) angazowania
podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementow
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
poszczegdblnych transakciji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ 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.

4.15 Uznawanie przychodéw

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

4.15.1 Sprzedaz towaréw i produktow

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

4.15.2 Swiadczenie ustug

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

4.15.3 Odsetki

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

4.15.4 Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do przychoddéw finansowych na dzieh powziecia przez Zgromadzenie
Akcjonariuszy lub Zgromadzenie Wspdlnikow spoétki, w ktérg jednostka zainwestowata, uchwaty o podziale
zysku przyznajacej dywidende, chyba ze w uchwale okreslono inny dzieh prawa do dywidendy.

4.15.5 Poreczenia

Przychody z tytutu udzielonych poreczen dla jednostek z Grupy s rozpoznawane w okresie ich
obowigzywania i s3 ujmowane w innych przychodach finansowych.
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BILANS
Aktywa
Nota Na dzieri Na dzieri
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
A. Aktywa trwate 852976 845815

l. Wartosci niematerialne i prawne - -
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych - -
2. Wartos¢ firmy - -
3. Inne wartosci niematerialne i prawne - -
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne - -
Il. Rzeczowe aktywa trwate 66 104
1. Srodki trwate 66 104
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) - -
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii
ladowej i wodnej
c) urzadzenia techniczne i maszyny - -
d) $rodki transportu 66 104
e) inne $rodki trwate - -
2. Srodki trwate w budowie - -
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie - -
I1l. Naleznosci dtugoterminowe - -
1. Od jednostek powigzanych - -
2. Od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
3. Od pozostatych jednostek - -
IV. Inwestycje dtugoterminowe 6.1 851196 844 641
1. Nieruchomosci - -
2. Wartosci niematerialne i prawne - -
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 849 767 843 745

a) w jednostkach powigzanych 849 606 843 745
- udziaty lub akcje 800 743 721939
- inne papiery wartos$ciowe - -
- udzielone pozyczki 48 863 121 806

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
c) w pozostatych jednostkach 161 -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -

- udzielone pozyczki 161 -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
4. Inne inwestycje dtugoterminowe 1429 896
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1714 1070
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 1714 1070

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe - -

B. Aktywa obrotowe 5079 5583

l. Zapasy - 10
1. Materiaty - -
2. Pétprodukty i produkty w toku - 10
3. Produkty gotowe - -
4. Towary - -

5. Zaliczki na dostawy i ustugi - -
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Il. Naleznosci krotkoterminowe
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
posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych
c)inne
d) dochodzone na drodze sadowej
Ill. Inwestycje krétkoterminowe
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartos$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartos$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
c) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pieniezne
- inne aktywa pieniezne
2. Inne inwestycje kréotkoterminowe
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy
D. Udziaty (akcje) wtasne

Nota

25

6.2

22

Na dzieri

Na dzieri

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

4379
3942

3942

2688
1269

1269

Aktywa razem

858 055

851398
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Na dzieri Na dzieri
Pasywa Nota 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
A. Kapitat (fundusz) wtasny 800815 784 918
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 8 194 304 194 304
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy 523439 456 841

lll. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny - -
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe - -
V. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych 45 436 45 436

VI. Zysk/ (strata) netto 37 636 88 337
VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego - -
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 57 240 66 480
l. Rezerwy na zobowiazania 682 846
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 461 625

2. Rezerwa na $swiadczenia emerytalne i podobne - -
- dtugoterminowa - -
- krétkoterminowa - -

3. Pozostate rezerwy 221 221
- dtugoterminowe - -
- krotkoterminowe 221 221
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 12 564 15351
1. Wobec jednostek powigzanych 532 587

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek 32 14 764
a) kredyty i pozyczki - 14 701

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -

c) inne zobowigzania finansowe 32 63

d) zobowigzania wekslowe - -

e) inne - -

Il. Zobowigzania krétkoterminowe 55994 50 253
1. Zobowiagzania wobec jednostek powigzanych 2561 9
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 7 9

- do 12 miesiecy 7 9

- powyzej 12 miesiecy - -

b) inne 2554 -

2. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -

b) inne - -

3. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek 53433 50 244
a) kredyty i pozyczki 10 48 945 50079

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -

c) inne zobowiazania finansowe 31 30

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 151 124

- do 12 miesiecy 151 124

- powyzej 12 miesiecy - -
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi - -
f) zobowiazania wekslowe - -
g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i

zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 888 1
h) z tytutu wynagrodzen 2 -
i) inne 3416 -
4. Fundusze specjalne - -
IV. Rozliczenia miedzyokresowe - 30
1. Ujemna wartos¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe - 30
- dtugoterminowe - -
- krotkoterminowe - 30
Pasywa razem 858 055 851 398
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia
Nota 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
roku roku

A. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i 15 3 7
materiatéow, w tym:

- od jednostek powigzanych - -
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 3 7
Il. Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatow

B. Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow, w

tym:

- jednostkom powigzanym - -
|. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 17 - -
Il. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw - -
C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A - B) 3 7
D. Koszty sprzedazy - -
E. Koszty ogdlnego zarzadu 17 2950 5905
F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E) (2 947) (5 898)
G. Pozostate przychody operacyjne 18 2 1
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - -
Il. Dotacje - -
I1l. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -
IV. Inne przychody operacyjne 2 1
H. Pozostate koszty operacyjne 19 2049 428

|. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - -
1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -
Il Inne koszty operacyjne 2 049 428

I. Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) (4 994) (6 325)
J. Przychody finansowe 20 47 986 98 773

|. 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, w tym: 5733 7 135
- od jednostek powiazanych 5721 7 135
1. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 35128 87 021

V. Inne 7 125 4617
K. Koszty finansowe 21 4 348 3789
|. Odsetki, w tym: 4122 3610
- dla jednostek powigzanych 46 7

1. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
I1l. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych - -
IV. Inne 226 179

L. Zysk/ (strata) brutto (I+J-K) 38 644 88 659
M. Podatek dochodowy 16 1008 322
N. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia

straty) ) )
0. Zysk/ (strata) netto (L-M-O) 37 636 88 337
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia
Nota 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

roku roku

I. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 784 918 696 582
- zmiany zasad rachunkowosci - -
- korekty btedéw - -
l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po 784918 696 582
korektach

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 8 194 304 194 304
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego - -
a) zwiekszenie - -
b) zmniejszenie - -
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 194 304 194 304
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 456 841 209 727
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 66 598 247 114
a) zwiekszenie (z tytutu) 88 337 247 114
- podziatu zysku 9.1 88 337 247 114
b) zmniejszenie (z tytutu) 21739 -
- wyptaty dywidendy 21739 -
2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 523439 456 841
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - -
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny - -
a) zwiekszenie (z tytutu) - -
b) zmniejszenie (z tytutu) - -
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu - -
4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu - -
4.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych - -
a) zwiekszenie (z tytutu) - -
b) zmniejszenie (z tytutu) - -
4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu - -
5. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 133773 292 550
5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 133773 292 550
- zmiany zasad rachunkowosci - -
- korekty btedéw - -
5.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 133773 292 550
a) zwiekszenie (z tytutu) - -
b) zmniejszenie (z tytutu) 88 337 247 114
- wyptaty dywidendy - -
- przeznaczenia na podwyzszenie kapitatu zapasowego 9.1 88 337 247 114
5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 45436 45436
5.4, Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu - -
- zmiany zasad rachunkowosci - -
- korekty btedéw - -
5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach - -
a) zwiekszenie (z tytutu) - -
b) zmniejszenie (z tytutu) - -
5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu - -
5.7. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 45 436 45 436
6. Wynik netto 37 636 88 337
a) zysk netto 37 636 88 337

b) strata netto - -
c) odpisy z zysku - -
Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 800 815 784 918

lll. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego 800815 774 049
podziatu zysku (pokrycia straty)
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Rok zakoriczony dnia  Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Nota

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
l. Zysk/ (strata) netto

Il. Korekty razem

1. Amortyzacja

2. Zyski/ (straty) z tytutu réznic kursowych

3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

4, Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

5. Zmiana stanu rezerw

6. Zmiana stanu zapaséw

7. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan kréotkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych

10. Inne korekty 23
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I£l11)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wptywy

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne

i prawne

3. Z aktywéw finansowych, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych

4. Inne wptywy inwestycyjne

Il. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych

aktywow trwatych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywoéw finansowych

- udzielone pozyczki dtugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)

37 636
(36 681)
38
(565)
(1611)
(35128)
(165)
10
(1969)

3457
(748)

955

92 868

92 566
92441
125

112
13

302
57 640

56 380
56 185
195

195
1260
35228

88337
(91 830)
9

124
(3556)
(87 021)
(624)
(10)
1253

(935)

(345)
(725)
(3493)

129 303

129 303
129 303

92486
92486

255
36 562
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C. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci finansowe;j
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

Il. 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

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.IlI=B.IIIC.III)

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym

- zmiana stanu srodkéw 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

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

38 363

18 323

19 320

30

690

(38 363)
(2 180)
(2 180)
2803
623
280

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2020 roku

1080

36 739

21

599

(36 279)
(3209)
(3209)
6012
2803
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DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

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

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

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

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

3. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci w roku obrotowym

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

4. Korekta btedu

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

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

W biezacym roku Spétka nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt btedéw, w zwigzku z czym
nie miata obowigzku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych poréwnywalno$é¢ danych
sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za biezacy rok obrotowy.
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6.

Inwestycje

6.1 Inwestycje dtugoterminowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

Dtugoterminowe
aktywa

Dtugoterminowe
aktywa

Dtugoterminowe

finansowe finansowe . aktywa Inne inwestycje
. . finansowe w . Razem
w jednostkach w jednostkach dtugoterminowe
powigzanych - powigzanych - pozostatych
. . . jednostkach
pozyczki udziaty

Saldo otwarcia 121 806 721939 - 896 844 641
Zwiekszenia, w tym: 18 795 78 804 161 1260 99 020
Nabycie/udzielenie

pozyczek/naliczenie 18 795 43 676 161 - 62 632
odsetek

Aktualizacja wartosci ) ) )

(wycena MPW) 35128 35128
Poniesienie naktadow - - - 1260 1260
Inne - - - - -
Transfery - - - - -
Zmniejszenia, w tym: 91738 - - 727 92 465
Sprzedaz/sptata 91738 - - 727 92 465
pozyczek

Aktualizacja wartosci ) ) ) ) )
(wycena MPW)

Inne - - - - -
Saldo zamkniecia 48 863 800 743 161 1429 851196
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Dtugoterminowe Dtugoterminowe
aktywa finansowe  aktywa finansowe w Inne inwestvcie
w jednostkach jednostkach dhu otermin&cleve Razem
powigzanych - powiazanych - &
pozyczki udziaty

Saldo otwarcia 155940 602 356 641 758 937
Zwiekszenia, w tym: 94 648 119 583 255 214 486
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie 67 327 5459 ) 69 779
odsetek

Aktualizacja wartosci (wycena MPW) - 87 021 - 87 021
Poniesienie naktadow - - 255 255
Inne 27 321 30110 - 57431
Transfery 10 - - 10
Zmniejszenia, w tym: 128 792 - - 128 792
Sprzedaz/sptata pozyczek 128 792 - - 128 792
Aktualizacja wartosci (wycena MPW) - - - -
Inne - - - -
Saldo zamkniegcia 121 806 721939 896 844 641

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

6.2 Inwestycje krétkoterminowe
Inwestycje krétkoterminowe, z wytaczeniem srodkéw pienieznych i innych aktywow pienieznych, obejmuja:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku
Udzielone pozyczki Razem

w jednostkach pozostatych

Saldo otwarcia, z tego: 79 79
Wartos¢ brutto 79 79
Odpisy aktualizujace -
Zwiekszenia, w tym: 46 46
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek 46 46
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Transfery - -
Zmniejszenia, w tym: 125 125
Sprzedaz/sptata pozyczek 125 125
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Saldo zamkniecia, z tego: - -
Wartos¢ brutto - -
Odpisy aktualizujace - -

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
Udzielone pozyczki Razem

w jednostkach powiazanych

Saldo otwarcia, z tego: - -
Wartos¢ brutto - -
Odpisy aktualizujgce - -
Zwiekszenia, w tym: 30631 30631
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek 30631 30631
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Transfery (10) (10)
Zmniejszenia, w tym: 30621 30621
Sprzedaz/sptata pozyczek 511 511
Aktualizacja wartosci - -
Inne 30110 30110

Saldo zamkniecia, z tego: - -
Wartos¢ brutto - -
Odpisy aktualizujace - -

w jednostkach pozostatych

Saldo otwarcia, z tego: 79 79
Wartos¢ brutto 79 79
Odpisy aktualizujace - -
Zwiekszenia, w tym: - -
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek

Aktualizacja wartosci - -
Inne - -
Transfery - -
Zmniejszenia, w tym: - -
Sprzedaz/sptata pozyczek - -
Aktualizacja wartosci - -
Inne - -

Saldo zamkniecia, z tego: 79 79
Wartos¢ brutto 79 79
Odpisy aktualizujgce - -
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6.3 Aktywa finansowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

Aktywa finansowe

dostepne do sprzedazy Udzielone pozyczki Razem

w jednostkach powiazanych

Saldo otwarcia, z tego: 721939 121 806 843 745
Warto$¢ brutto 721939 121 806 843745
Odpisy aktualizujace - - -
Zwiekszenia, w tym: 78 804 18 795 97 599
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie 43676 18 795 62 471
odsetek

Aktualizacja wartosci (wycena MPW) 35128 - 35128
Aport - - -
Inne - - -
Transfery - - -
Zmniejszenia, w tym: - 91738 91738
Sprzedaz/sptata pozyczek - 91738 91738
Aktualizacja wartosci - -
Inne -
Saldo zamkniecia, z tego: 800 743 48 863 849 606
Warto$¢ brutto 800 743 48 863 849 606
Odpisy aktualizujace - - -
w jednostkach pozostatych

Saldo otwarcia, z tego: - 79 79
Wartos¢ brutto - 79 79
Odpisy aktualizujace - - -
Zwiekszenia, w tym: - 206 206
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie i 206 206
odsetek

Aktualizacja wartosci (wycena MPW) - - -
Inne - - -
Transfery - - -
Zmniejszenia, w tym: - 125 125
Sprzedaz/sptata pozyczek - 125 125
Aktualizacja wartosci - - -
Inne - - -
Saldo zamkniecia, z tego: - 160 160
Wartos$¢ brutto - 160 160
Odpisy aktualizujace - - -
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

dogl;tgr\:\;a dfcl)n:;rsz?av(;,gzy Udzielone pozyczki Razem

w jednostkach powiazanych

Saldo otwarcia, z tego: 602 356 155 940 758 296
Wartos¢ brutto 602 356 155 940 758 296
Odpisy aktualizujgce - - -
Zwiekszenia, w tym: 119 583 125 279 244 862
Nabycie/udzielenie pozyczek/naliczenie 5 459 97 958 100 410
odsetek

Aktualizacja wartosci (wycena MPW) 87 021 - 87 021
Aport - - -
Inne 30110 27 321 57 431
Transfery - - -
Zmniejszenia, w tym: - 159 413 159 413
Sprzedaz/sptata pozyczek - 129 303 129 303
Aktualizacja wartosci - - -
Inne - 30110 30110
Saldo zamkniecia, z tego: 721939 121 806 843 745
Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

721939

121 806

843 745
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w jednostkach pozostatych

Saldo otwarcia, z tego:

Wartos¢ brutto

Odpisy aktualizujace

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

Aktualizacja wartosci (wycena MPW)
Inne

Transfery

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz/sptata pozyczek
Aktualizacja wartosci

Inne

Saldo zamkniecia, z tego:
Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace

7. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

1714 1070

Razem dtugoterminowe

Koszty ubezpieczen
Inne

1714 1070
2 2
75 -

Razem krétkoterminowe

8. Kapitaty

77 2

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku kapitat podstawowy Spétki 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 Spotki byta nastepujaca:

Wartos¢
llos¢ udziatow llos¢ gfosow nominalna jednego
udziatu
Udziatowiec Michat Dziuda 3575 196,00 3575 196,00 50 zt
Pozostali udziatowcy 310 887,00 310887,00 50zt
Razem 3886 083,00 3 886 083,00

9. Podziat zysku/ wyptata dywidendy

9.1 Podziat zysku oraz wyptata dywidendy za rok poprzedni

Zgromadzenie Wspolnikow w okresie objetym sprawozdaniem finansowym podjeto nastepujgce uchwaty:

- przeznaczy¢ zysk Spétki za 2021 w wysokosci 88 336 774,17 zt na kapitat zapasowy,

- z kapitatu zapasowego Spotki wyptaci¢ dywidendy w tacznej kwocie 21 739 132,62 zt, do dnia 31 grudnia
2022 roku Spétka wyptacita udziatowcom dywidende w kwocie 18,32 min zt.

9.2 Podziat zysku za rok biezacy

Na dzien sporzadzenia sprawozdania zarzad Spoétki nie podjat decyzji odnoénie przeznaczenia zysku za rok

biezacy.
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10. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz inne zobowiazania

finansowe

Na dzien 31 grudnia 2022 roku spo6tka nie posiadata kredytow.

Zobowiazania z tytutu kredytéw na dzien 31 grudnia 2021 roku

Zobowigzanie z

Kredytodawca tytutu kredytu

VeloBank S.A. (dawniej
Getin Noble Bank S.A))

Oprocentowanie

5060 Wibor + marza

Termin
sptaty

20 grudnia
2022 roku

Zabezpieczenia

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

Razem w tym: 5060
- cze$¢ dtugoterminowa -
- cze$¢ krotkoterminowa 5060

Kredyty, pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

Dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych

31 grudnia 2022 roku

31 grudnia 2021 roku

Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek powigzanych 532 587
Zobowiazania z tytutu pozyczek od jednostek pozostatych* - 14 701
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 32 63
Razem dtugoterminowe 564 15 351
Krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych - 5060
Zobowiazania z tytutu pozyczek od jednostek pozostatych* 48 945 45019
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 31 30
Razem krétkoterminowe 48 976 50109

*Pozyczki otrzymane od gtéwnego udziatowca Spotki. Pozyczki nie sg zabezpieczone i sg oprocentowane w wysokosci
marza powiekszona o wskaznik WIBOR. Terminy sptaty zostaty zaprezentowane w nocie 12. Po dniu bilansowym termin

sptaty pozyczek zostat przedtuzony o 12 miesiecy.

11. Odpisy aktualizujagce wartos¢ naleznosci

W okresie sprawozdawczym spoétka utworzyta odpisy o wartosci 28 tys. zt. W poprzednim okresie
sprawozdawczym spétka nie tworzyta odpiséw na naleznosci.
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12. Zobowiazania dtugoterminowe

Struktura wymagalnosci zobowigzan dtugoterminowych:

31 grudnia 2022 roku

Zobowigzania dtugoterminowe
wobec jednostek powigzanych
Zobowigzania dtugoterminowe
wobec jednostek pozostatych,
w tym:

a) kredyty i pozyczki bankowe
b) pozostate kredyty i pozyczki
) z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych

d) z tytutu leasingu finansowego
€) inne

do 1 roku

80

49

31

1-3/at

32

32

3-5/at

532

powyzej 5 lat

Razem
dfugoterminowe
- 532

- 32

- 32

Zobowiazania dtugoterminowe,
razem

31 grudnia 2021 roku

Zobowigzania dtugoterminowe
wobec jednostek powigzanych
Zobowigzania dtugoterminowe
wobec jednostek pozostatych,
w tym:

a) kredyty i pozyczki bankowe
b) pozostate kredyty i pozyczki
¢) z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych

d) z tytutu leasingu finansowego
e) inne

80

do 1 roku

50108

5060
45019

30

32

1-3/at

63

3-5/at

532

587

14701

14 701

powyzej 5 lat

- 564

Razem
dfugoterminowe

- 587

- 14764

- 14701

- 63

Zobowiazania dtugoterminowe,
razem

50108

63

15288

13. Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki

- 15351

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Spétka nie posiadata zobowigzan
zabezpieczonych na majatku jednostki.

14. Zobowiazania warunkowe, w tym rowniez udzielone przez jednostke

gwarancje i poreczenia, takze wekslowe

Zobowiazania warunkowe na dzien 31 grudnia 2022 roku

Rodzaj

. . Dtuznik
zobowigzania

oreczenie Cavatina
pore Holding S.A.
oreczenie Cavatina
pore Holding S.A.
oreczenie Cavatina
pore Holding S.A.
oreczenie Cavatina
pore Holding S.A.

Podmiot udzielajacy
gwarancji/finansowania
dtuznikowi

Wartosé

zobowigzania na
31 grudnia 2022
roku*

18 922

11993

20227

56 347

Termin

21 czerwca
2024

31 marca
2024

22 grudnia
2024

19 listopada
2024

Przeznaczenie

emisja obligacji serii E
emisja obligacji serii F
emisja obligacji serii E1

emisja obligacji serii F1
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. Cavatina 8 wrzesnia .. T
poreczenie Holding S.A. - 40 550 2025 emisja obligacji serii P2022A
. Cavatina 19 listopada . . s
poreczenie Holding S.A. 11 539 2025 emisja obligacji serii EUR 01
. Cavatina ) 30 grudnia .. T
poreczenie Holding S.A. 38 629 2025 emisja obligacji serii P2022B
. Cavatina 30 grudnia . . s
poreczenie Holding S.A. 19 428 2025 emisja obligacji serii P2022C
poreczenie Cavatina - 16290 1/ maa emisja obligacji serii P2022D
Holding S.A. 2026
poreczenie Cavatina GW Sp. Alior Bank S.A. 11 262 22 czerwca kredyt w rachunku biezagcym
Z0.0. 2024
. Cavatina GW Sp. . 22 kwietnia .
poreczenie S o0, Alior Bank S.A. 46 535 2024 kredyt odnawialny
. Cavatina SPV4 . 31 marca . .
poreczenie Sp.z 0.0. Alior Bank S.A. 61376 2033 kredyt inwestycyjny
. Cavatina SPV4 . 31 maja .
poreczenie Sp.z 0.0. Alior Bank S.A. 2370 2023 kredyt odnawialny na VAT
poreczenie Cavatina GW Sp. PragmaGo Sp. z o.0. 2778 23 wrzesnia umowa faktoringu odwrotnego
Z0.0. 2024
. Cavatina . 11 marca . .
poreczenie Holding SA. Aion S.A. 53431 2028 kredyt zabezpieczony hipoteka
. . umowa  wieloproduktowa -
poreczenie Cavatina GW Sp. ING Bank Slaski S.A. 14 836 81 grudnia kredyt odnawialny i faktoring
Z0.0. 2023
odwrotny
. Cavatina GW Sp. Bank Ochrony 28 lipca ..
poreczenie 7 o.0. rodowiska S.A. 59 263 2023 kredyt w rachunku biezacym
. umowa pozyczki na
poreczenie Recap SPV'1 Sp. Badian Sp. z 0.0. 43746 26 maja refinansowanie  czesci ceny
Z0.0. 2023
zakupu gruntu
. Recap SPV4 Sp. 31 lipca
poreczenie o0, ABS S.A. 24000 2036 kredyt na zakup gruntu
. e 29 grudnia .
poreczenie Fundacja Fiducia Peac (Poland) Sp. z o.0. 589 2026 umowa leasingu
zabezpieczenie zobowigzan z
tytutu gwarancji jakosci
. . . wystawionej przez Cavatine GW
poreczenie Cavatina GW Sp. Alior Bank S.A. 3166 31 sierpnia sp. z 0.0. na roboty budowlane
Z0.0. 2024 .
wykonane przy budowie
nieruchomosci Diamentum
Office
zabezpieczenie zobowigzan z
tytutu gwarancji jakosci
. . wystawionej przez Cavatine GW
poreczenie Cavatina GW Sp. Alior Bank S.A. 20272 31 maja sp. z 0.0. na roboty budowlane
Z0.0. 2025 .
wykonane przy budowie
nieruchomosci Equal Business
Park budynki A, B, C
zabezpieczenie zobowigzan z
tytutu gwarancji jakosci
. Cavatina GW Sp. . 1 wrzesnia  wystawionej przez Cavatine GW
poreczenie Z 0.0. Alior Bank S.A. 12100 2025 Sp. z 0.0. na roboty budowlane
wykonane przy budowie
nieruchomos$ci Chmielna 89
zabezpieczenie ew. roszczen z
oreczenie Cavatina SPV1  VeloBank S.A. (dawniej 4837 31 grudnia Itz\t:::t cljieallzac1| zasgfgc(z;vg;
pore Sp. zo.0. Getin Noble Bank S.A.) 2024 estycl gOWe
realizowanych przez Cavatina
SPV1 Sp. z 0.0. w Gdansku.
gwarancja Cavatina Sp. z VeloBank S.A. (dawniej 1400 31 grudnia  zabezpieczenie ew. roszczen z
bankowa 0.0. Getin Noble Bank S.A.) 2025 tytutu  realizacji  inwestycji
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drogowych realizowanych przez
Cavatina Sp. z o.0. przy ul
Wielickiej

zabezpieczenie zobowigzan z
tytutu gwarancji zaptaty
roszczen z tytutu rekojmi za

. Cavatina GW Sp. 2 stycznia  wady lub  gwarancji jakosci
poreczenie Z 0.0. Euler Hermes 3302 2023 wystawionej przez Cavatine GW
sp. z 0.0. za roboty budowlane
wykonane przy budowie
nieruchomosci Quorum D
Umowa leasingu  systemow
poreczenie CavatinaSPV 3  PEAC (Poland) Sp. z o0.0. 3715 3lipca2027 mechaniki scenicznej i projekcji
kinowej
Towarzystwo Inwestycji 30 maia
poreczenie Fundacja Fiducia Spoteczno - 98 ) Pozyczka na rozwdj dziatalnosci
. 2027
Ekonomicznych (TISE)
poreczenie Fundacja Fiducia PEAC (Poland) Sp. z o.0. 16 27 ;gezr;/vca Leasing na sprzet baristyczny
Hewlett Packard 30 czerwea
poreczenie Globiana Enterprise Polska 702 2026 zakup sprzetu IT
Sp.zo.0.
31 lioca Umowy leasingu na sprzet
poreczenie Globiana PEAC (Poland) Sp. z 0.0. 3273 202p7 medyczny, IT i wyposazenie
centrum medycznego
. Recap SPV 3 Sp. ) 23 grudnia .. s
poreczenie 7 0.0, 14731 2024 emisja obligacji serii A
. Recap SPV5 Sp. 14 wrzesnia .
poreczenie o0, mBank S.A. 2981 2023 kredyt odnawialny na VAT
. Recap SPV5 Sp. Bank Spoétdzielczy w 31 maja . .
poreczenie 2 0.0, Skawinie 5867 2037 kredyt inwestycyjny
ArcelorMittal 14 marca
poreczenie RESI Capital GW  Distribution Solutions 3624 kredyt kupiecki
2023
Poland Sp. z 0.0.
RAZEM 634 195

“wskazane kwoty reprezentuja ekspozycje na dzieri bilansowy; wyZzej wymienione zobowigzania warunkowe nie staty sie wymagalne
na rzec podmiotow udzielajacych finansowania lub gwarancji.

Zobowiazania warunkowe na dzien 31 grudnia 2021 roku

Rodzaj

zobowigzania

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

poreczenie

Dtuznik

Cavatina Holding
S.A.

Cavatina Holding
S.A.

Cavatina Holding
S.A.

Cavatina Holding
S.A.

Cavatina Holding
S.A.

Cavatina GW Sp.
Z0.0.

Cavatina GW Sp.
Z0.0.
Cavatina SPV4
Sp.zo.0.

Cavatina GW Sp.

Podmiot udzielajacy

gwarancji/finansowania

dtuznikowi

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

PragmaGo Sp. z 0.0.

Wartos¢
zobowigzania na
31 grudnia 2021

roku*

9793
19 983
19 925
20 255
55611
11 084
50 000

48 216
4999

Termin

30 czerwca
2022 roku

21 czerwca
2024 roku

31 marca
2024 roku

22 grudnia
2024 roku

19 listopada
2024 roku

28 lipca
2022 roku

25 czerwca
2022 roku

18 stycznia
2022 roku

26 lipca

Przeznaczenie

emisja obligacji serii C
emisja obligacji serii E
emisja obligacji serii F
emisja obligacji serii E1
emisja obligacji serii F1
kredyt w rachunku biezagcym
kredyt odnawialny

kredyt inwestycyjny

umowa faktoringu odwrotnego
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Z0.0. 2022 roku
. Cavatina GW Sp.  Pekao Faktoring Sp. z 21 stycznia .
poreczenie 700, 0.0. 9 656 2023 roky  Umowa faktoringu odwrotnego
. Cavatina Holding . 11 marca . .
poreczenie SA Aion S.A. 59 406 2028 roku kredyt zabezpieczony hipoteka
. Cavatina GW Sp. S 30 maja umowa wieloproduktowa - kredyt
poreczenie Z 0.0. ING Bank Slaski S.A. 34700 2023 roku  odnawialny i faktoring odwrotny
. Cavatina GW Sp. Bank Ochrony 28 lipca ..
poreczenie 7 o.0. &rodowiska SA. 41 156 2023 roku kredyt w rachunku biezagcym
poreczenie Recap SPV 1 Sp. Badian Sp. z 0.0. 40 832 26 maja umowa pozyczki na refinansowanie
Z 0.0. 2023 roku  czesci ceny zakupu gruntu
. Recap SPV4 Sp. z 31 lipca
poreczenie 0.0, ABS S.A. 24 037 2036 roku kredyt na zakup gruntu
. ey . 29 grudnia .
poreczenie Fundacja Fiducia Peac (Poland) Sp. z 0.0. 589 2026 roky  Umowa leasingu
zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
. . . gwarancji jakosci wystawionej przez
poreczenie Cavatina GW Sp. Alior Bank S.A. 2875 31 sierpnia Cavatine GW sp. z o0.0. na roboty
Z0.0. 2024 roku :
budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Diamentum Office
zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
gwarancji jakosci wystawionej przez
. Cavatina GW Sp. . 31 maja Cavatine GW sp. z o0.0. na roboty
poreczenie Zo0.0. Alior Bank S.A. 20272 2025 roku  budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Equal Business Park
budynki A, B, C
zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
. -~ gwarancji jakosci wystawionej przez
poreczenie Cavatina GW Sp. Alior Bank S.A. 12 100 1 wrzesnia Cavatine GW Sp. z 0.0. na roboty
Z0.0. 2025 roku .
budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Chmielna 89
zabezpieczenie ew. roszczen z tytutu
oreczenie Cavatina SPV1  VeloBank S.A. (dawniej 4837 31 grudnia realizacji zastepczego inwestycji
pore Sp.zo.0. Getin Noble Bank S.A)) 2024 roku drogowej realizowanych  przez
Cavatina SPV1 Sp. z 0.0. w Gdansku.
zabezpieczenie zobowigzan z tytutu
gwarancji nalezytego wykonania i
. Towarzystwo . usuniecia usterek wystawionej przez
poreczenie Cavatlzn(e; SW Sp. Ubezpieczen 965 3355”:1?3 Cavatine GW sp. z 0.0. na roboty
- Wzajemnych "TUW" budowlane wykonane przy budowie
nieruchomosci Palio Office Park
bud. B
zabezpieczenie ew. roszczen z tytutu
gwarancja Cavatina Sp. z VeloBank S.A. (dawniej 1400 31 grudnia realizacji inwestycji  drogowych
bankowa o.0. Getin Noble Bank S.A.) 2025 roku  realizowanych przez Cavatina Sp. z
0.0. przy ul. Wielickiej
RAZEM 492 691

“wskazane kwoty reprezentuja ekspozycje na dzieri bilansowy; wyzej wymienione zobowigzania warunkowe nie staty sie wymagalne
na rzec podmiotow udzielajacych finansowania lub gwarancji.

15. Struktura rzeczowa i terytorialna sprzedazy

Rodzai dziatalnosci Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

4 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

1. sprzedaz produktéw i ustug 3 7
2. sprzedaz towardéw i materiatéw -

Przychody netto ze sprzedazy, razem 3 7

Cata sprzedaz zrealizowana byta na terenie Polski.
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16. Podatek dochodowy

Uzgodnienia zysku brutto do podstawy opodatkowania przedstawia sie nastepujaco:

Podstawa prawna

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

A. Zysk (strata) brutto za dany rok 38 644 88 659
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réz-
nice pomiedzy zyskiem/strata dla celéow rachunko- ) )
wych a dochodem/strata dla celéw podatkowych), w
tym:
E: I'Drzychody niepodlegajace opodatkowania w roku 43 297 104 173
iezacym, w tym:
- rezerwa na przychéd Art. 12 ust.1 300 -
- ’nall§z$)ne, nlegtrzymane quetkl od nalezno$ci, w tym Art. 12 ust 4 pkt 2 5754 7134
réowniez od udzielonych pozyczek
- dodatnia wycena pozyczek, kredytéw wedtug zamor- Art. 12 ust.1 pkt 1i
2115 1585
tyzowanego kosztu ust. 3
- dodatnie réznice kursowe - niezrealizowane Art. 15a ust 2 - 8433
- wycena udziatéw metoda praw wtasnosci ﬁ‘g%z ust 1 pkt 11 35128 87021
D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku bie-
zacym, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych w 5162 8 268
tym:
- otrz.ymane odsetki bilansowo ujete w poprzednim Art.12 ust 4 pkt 2 5162 8268
okresie sprawozdawczym
E. Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przycho-
déw (trwate réznice pomiedzy zyskiem/strata dla ce- 2120 435
low rachunkowych a dochodem/strata dla celéw po-
datkowych), w tym:
- gdseftl'q za gw’roke z tytutu nieterminowych wptat na- Art.16 ust 1 pkt 21 ) 31
leznosci budzetowych
- pozostate Art.15ustliart9 123 43
ust 1

- dar’0W|zny i of|2i|ry v'vszelklego rodzaju, z wyjatkiem Art. 16 ust 1 pkt 14 1997 361
okreslonych przepisami
F.’ Koszty pleuznawane za koszty uzyskania przycho- 7703 14 487
déw w biezacym roku, w tym:
- nallczo’ne, .Ie.cz nlezgpfacone odse,tkl od zobowiazan, Art.16 ust. 1 pkt 11 3997 2980
w tym réwniez od pozyczek (kredytow)
- koszty niewyptaconych, niedokonanych lub nieposta-
wionych do dyspozycji wyptat, Swiadczen oraz innych Art.16 ust.1 pkt 57 2 -
naleznosci z tytutdéw okreslonych w art. 12
;);lé?amna wycena pozyczek wg skorygowanej ceny na- Art.16 ust 1 26a) 2013 860
- ujemne réznice kursowe niezrealizowane Art.15a ust.3 1358 10 617
- rezerwa na koszty Art. 16 ust 1 pkt 27 305 30
- pozostate (odpisy na naleznosci) Art.16 ust 1 pkt 26a) 28 -
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw

L . . X . 442 27
w roku biezacym ujete w ksiegach lat ubiegtych, w tym:
- zapfracone odsetki, bllar,150yvo .UJete w poprzednim Art15 ust.4d 442 )
okresie, w tym od kredytéw i pozyczek
- koszty wyptaconych wynagrodzen Art. 15 ust 4g - 12
- pozostate (zawigzania rezerwy) Art.15.ust.1 - 15
H. Strata z lat ubiegtych, w tym: - -
l. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: 8 (373)
—'amortyzaq.a ksiegowa niestanowiaca podatkowej lea- Art. 17b 38 9
sing operacyjny
- sr?fata rat leasingowych w leasingu fl'nansowym '(dla Art.12 ust 4 pkt 2 (30) (21)
celéw podatkowych uznawanym za leasing operacyjny)
- darowizna odliczona od podstawy opodatkowania Art.18 ust. 1 pkt 1 - (361)
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 9 888 7276
Podatek dochodowy roku bieZacego 1879 1382
Podatek odroczony (807) (1 060)
Inne tytuty, w tym korekty lat ubiegtych (64) -
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Przepisy dotyczace podatku od towardw 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. Obowigzujace przepisy zawierajg
réwniez niejasnosci, ktére powoduja réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych
zarowno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.
Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli
organdw, ktére uprawnione sa do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty
zobowigzan muszg zostaé¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o rozwinietym systemie podatkowym.
Rozliczenia podatkowe mogg zostaé poddane kontroli przez okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w
sprawozdaniu finansowym moga ulec zmianie w pdézniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich
wysokosci przez organa skarbowe.

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

Rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

, Rachunek zyskow i strat
Bilans .
za rok zakoriczony
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
roku roku roku roku
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 458 346 112 (215)
Woycena pozyczek wedtug zamortyzowanego ) ) ) 14
kosztu
Srodki trwate w leasingu finansowym 1 20 (19) 20
Dodatnie réznice kursowe 2 260 (258) (415)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 461 626 (165) (624)
dochodowego razem
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Nallczolne odsetki od zobowigzan, pozyczek, 1703 1028 675 566
kredytéw
\kNycena pozyczek wedtug zamortyzowanego ) 19 (19) (152)
osztu
Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. umow ) i ) 2)
zlecenie oraz ZUS
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego - 18 (18) 18
Inne 10 6 4 6
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 1713 1071 642 436
dochodowego razem
Obciazenie z tytutu odroczonego podatku 807 1060
dochodowego
17.Koszty w uktadzie rodzajowym
Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Amortyzacja 38 9
Zuzycie materiatéw i energii - 2
Ustugi obce 1273 5704
Podatki i optaty 1614 7
Wynagrodzenia 27 45
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 5 4
Pozostate koszty rodzajowe 30 144
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Koszty wedtug rodzaju, razem 2987 5915
Koszty sprzedazy - -
Koszty ogélnego zarzadu 2950 5905
Zmiana stanu produktow (10) 10
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych kosztéw 47 -
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow - -
18. Pozostate przychody operacyjne
RO;( ngl;igggogg 2dzn "3 Rok zakoriczon Yy ania
roku 31 grudnia 2021 roku
Inne przychody operacyjne 2 1
Pozostate przychody operacyjne, razem 2 1
19. Pozostate koszty operacyjne
Rok zakoriczony dnia 31 Rok zakoriczony dnia
grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Inne koszty operacyjne, w tym: 2049 428
- odpisane naleznosci 28 -
- darowizny 1997 361
- inne 24 67
Pozostate koszty operacyjne, razem 2049 428
20. Przychody finansowe
Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Odsetki, w tym: 5733 7 135
- odsetki od spétek powigzanych (pozyczki udzielone) 5721 7 135
- odsetki od pozostatych kontrahentow (pozyczki udzielone) 12 -
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych, w tym 35128 87 021
\-N\;\Q;%eor;iiudma’row w jednostkach podporzadkowanych metoda praw 35128 87 021
Inne, w tym: 7 125 4 617
- wycena kredytow i pozyczek zamortyzowanym kosztem - 725
- wynagrodzenie za udzielone poreczenia 6 607 3892
- nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 518 -
Przychody finansowe, razem 47 986 98 773
21. Koszty finansowe
Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Odsetki, w tym: 4122 3610
- odsetki dla spotek powigzanych (otrzymane pozyczki) 46 7
- odsetki dla pozostatych kontrahentow (otrzymane pozyczki) 3828 3245
- odsetki budzetowe - 30
- odsetki bankowe 242 327
- odsetki od leasingu 6 1
Inne, w tym: 226 179
- nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi - 63
- koszty z tyt. otrzymanych poreczen 200 116
- pozostate koszty finansowe 26 -
Koszty finansowe, razem 4 348 3789
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22. Struktura srodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeptywow
pienieznych

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Srodki pieniezne w banku* 623 2803
- rachunki biezace 623 2 803
Inne srodki pieniezne - -
Srodki pieniezne, razem 623 2803

* na dzieri 31 grudnia 2022 roku i na 31 grudnia 2021 roku spotka nie posiadata srodkow pienieznych zgromadzonych na rachunku
VAT.

23. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy bilansowymi zmianami nie-
ktérych pozycji oraz zmianami wynikajacymi z rachunku przeptywéw pie-
nieznych

Rok zakoriczony dnia Rok zakoriczony dnia

Zobowazania 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krétko i dtugoterminowych (9 046) (6012)
Zmiana stanu kredytéw i pozyczek krétko- i dtugoterminowych 15 889 5169
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu 30 (92)
Niewyptacona dywidenda (3416) -
Zmiana stanu zobowiagzan w rachunku przeptywdéw pienieznych 3457 (935)

Rok zakoriczony dnia  Rok zakoriczony dnia

Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Woycena pozyczek i kredytéw zamortyzowanym kosztem wg SCN - -725
Inne -
Inne korekty z dziatalnos$ci operacyjnej razem - -725

24. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

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

Rok zakoriczony dnia ~ Rok zakoriczony dnia

Rodzaj ustugi 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Badanie rocznego sprawozdania finansowego 58 58
Inne ustugi atestacyjne - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -
Razem: 58 58

25. Informacje o grupie kapitatowej i transakcjach z jednostkami powiaza-
nymi
a) Grupa kapitatowa

Spotka Cavatina sp. z 0.0. jest jednostkg dominujgca Grupy Kapitatowej Cavatina sp. z 0.0. Spotka sporzadza
réwniez skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktére jest sktadane do wtasciwego rejestru.
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b) Transakcje z podmiotami powigzanymi, w tym z podmiotami znajdujacymi sie wraz ze Spotka pod wspdlng kontrola podmiotu dominujacego
Wielkos¢ transakcji Spoétki z podmiotami powigzanymi wyniosta:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

Spotka Zakupy Sprzedaz Ods.etki - koszty Odset.ki - przychody Pozgsta’re koszty Pozos.tafe przychody dngzfg;niagjzia{y
finansowe finansowe finansowe finansowe w zyskach
PENSIERI Sp. z 0.0. - - - 1 - -
Cavatina Group S.A. - - - 239 - -
Globiana Sp. z o0.0. - - - 362 - 12
GABMED Sp. zo.o. - - - 4 - -
Cavatina Holding S.A. - 25 - 2185 37 2803
Cavatina GW Sp. z o.0. 21 158 - - 17 2283
Carbon Tower Sp. z 0.0. - - - - 147 -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. - 1 - - - 29
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. - 43 - 234 - 20
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. - - - - - 698
Cavatina CUW Sp. z o0.0. 201 38 - - - -
Resi Capital S.A. - - - 2232 - -
ReCap SPV 1 Sp. z o.0. - - - 297 - 530
ReCap SPV 2 Sp. z o.0. - - 46 - - -
ReCap SPV 3 Sp. z o.0. - - - 2 - -
ReCap SPV 4 Sp. z o.0. - - - 141 - 143
ReCap SPV 5 Sp. z o.0. - - - 1 - 30
ReCap SPV 6 Sp. z o.0. - - - 1 - -
ReCap SPV 7 Sp. z o.0. - - - 1 - -
ReCap SPV 8 Sp. z o.0. - - - 1 - -
ReCap SPV 9 Sp. z o.0. - - - 1 - -
ReCap SPV 10 Sp. z o.0. - - - 1 - -
ReCap SPV 11 Sp. zo.0. - - - 1 - -
Resi Capital GW Sp. z 0.0. - - - 16 - 50
ogétem 222 265 46 5720 201 6598
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Naleznosci z tytutu

Zobowigzania z

Spotka dostaw, robét i ustug tytutu ?35;3\;/ robét  Pozyczki udzielone Pozyczki otrzymane Inne naleznosci Inne zobowigzania

Cavatina Group S.A. - - 4265 - - -
Globiana Sp. z o.0. - - 5381 - 9 -
GABMED Sp. z o.0. - - 49 - - -
Cavatina Holding S.A. - - - - 1608 -
Cavatina GW Sp. z o.0. - 4 - - 1039 2408
Carbon Tower Sp. z 0.0. - - - - - 147
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. - - - - 15 -
Cavatina SPV 3 Sp. z 0.0. - - - - 20 -
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. - - - - 498 -
Cavatina CUW Sp. z o.0. - 3 - - - -
Resi Capital S.A. - - 39 029 - - -
ReCap SPV 1 Sp. z o.0. - - - - 530 -
ReCap SPV 2 Sp. z o.0. - - - 532 - -
ReCap SPV 3 Sp. z o.0. - - 28 - - -
ReCap SPV 4 Sp. z o.0. - - - - 143 -
ReCap SPV 5 Sp. z o.0. - - 11 - 30 -
ReCap SPV 6 Sp. z o.0. - - 17 - - -
ReCap SPV 7 Sp. z o.0. - - 17 - - -
ReCap SPV 8 Sp. z o.0. - - 17 - - -
ReCap SPV 9 Sp. z o0.0. - - 17 - - -
ReCap SPV 10 Sp. z o.0. - - 17 - - -
ReCap SPV 11 Sp. zo.0. - - 17 - - -
Resi Capital GW Sp. z o.0. - - - - 50 -
ogétem - 7 48 865 532 3942 2555

36



Cavatina Sp. z 0.0.

Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach ztotych)
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
. . Pozostate Otrzymane
Spétka Zakupy Sprzedaz Od?.etk' - koszty Odset.kl - przychody Pozc_)sta’re koszty przychody dywiden(;/y i udziaty
inansowe finansowe finansowe .
finansowe w zyskach
Cavatina Holding S.A. - - 3128 429 1587 -
Cavatina GW Sp. z o.0. 20 - - 17 1818 -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. - - - - 17 -
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0. - - 801 100 149 -
Cavatina SPV 4 Sp. z o.0. - - - - 660 -
Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0. - - 936 99 574 -
Pensieri di Cavatina srl 4 - 511 - - -
Cavatina SPV 12 Sp. z o.0. - - 210 19 68 -
Salvaterra Sp. z 0.0. - - 8 - - -
Resi Capital S.A. - - 7 - - -
ReCap SPV 1 Sp. z o.0. - - 1 365 - 430 -
ReCap SPV 2 Sp. z o.0. - 7 1 - - -
ReCap SPV 3 Sp. z o.0. - - 7 - - -
ReCap SPV 4 Sp. z o.0. - - 105 1 59 -
Globiana Sp. z o.0. - - 49 - - -
Resi Capital GW Sp. z 0.0. - - 2 - - -
Cavatina Group S.A. - - 2 - - -
GABMED Sp. z o.0. - - 1 - - -
ogoétem 24 7 7 133 665 5362 -
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Spoétka

Cavatina Holding S.A.
Cavatina GW Sp. z o.0.
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 3 Sp. z o.0.
Cavatina SPV 4 Sp. z 0.0.
Pensieri Sp. z 0.0.
Pensieri di Cavatina srl
Resi Capital S.A.

ReCap SPV 1 Sp. z o.0.
ReCap SPV 2 Sp. zo.0.
ReCap SPV 3 Sp. z o.0.
ReCap SPV 4 Sp. z o.0.
ReCap SPV 5 Sp. z o.0.
Globiana Sp. z o.0.
ReCap SPV 6 Sp. z o.0.
ReCap SPV 7 Sp. z o.0.
ReCap SPV 8 Sp. z o.0.
ReCap SPV 9 Sp. z o.0.
ReCap SPV 10 Sp. z o.0.
ReCap SPV 11 Sp. z o.0.

Resi Capital GW Sp. z 0.0.

Cavatina Group S.A.
GABMED Sp. z o.0.

Naleznosci z tytutu

dostaw, robot i
ustug

Zobowigzania z
tytutu dostaw,

robét i ustug

Pozyczki udzielone

60 047

27 671

10

507
20 539
25

7 364
10
3115
15

15

15

15

15

15
804
1592
31

Pozyczki otrzymane

Inne naleznosci

217
601
17

156
118

121

Inne zobowiagzania

ogoétem

121 805
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26. Pozostate ujawnienia

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

Warunki transakcji zawieranych przez Spotke ze stronami powigzanymi w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2022 roku i w roku poprzednim nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

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

Wynagrodzenie Zarzadu Spétki za rok 2022 wyniosto 13 tys. zt. Nie byty tez udzielane zaliczki, kredyty
i pozyczki oraz $wiadczenia o podobnym charakterze.

26.3 Przecietne zatrudnienie

Spétka w obu okresach sprawozdawczych nie zatrudniata pracownikoéw.

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

Spotka nie zaniechata zadnej dziatalnosci w obu okresach sprawozdawczych oraz nie planuje zaniecha¢
zadnej dziatalnosci w kolejnym okresie sprawozdawczym.

27. Instrumenty finansowe

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Spétka narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujace przede wszystkim ryzyko zmiany stép
procentowych

i kurséw wymiany walut, ktérym zarzadza za pomoca instrumentéw pochodnych oraz innych
instrumentéw finansowych.

Ryzyko stopy procentowe;j

Narazenie Spétki na ryzyko rynkowe wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
finansowania opartego na zmiennej stopie procentowe;.

Ryzyko walutowe

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

Ryzyko kredytowe

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

28. Inwazja Federacji Rosyjskiej na Ukraine

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

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

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

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

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

Relokacja czesci firm z terendw 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 projektéw Grupy oraz wzrost przychoddw i marz z tyt.
sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych.

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

29. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 13 stycznia 2023 roku spdétka zalezna Cavatina SPV 2 Sp. z o.0. podpisata aneks do umowy
pozyczki z Perpetum 10 Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym Aktywdéw Niepublicznych z siedzibg
w Warszawie przedtuzajacy 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 Niederosterreich Und Wien AG z siedzibg w Austrii zwigzany z refinansowaniem czesci
naktadow inwestycyjnych poniesionych w zwigzku z inwestycjg Quorum Office Park B we Wroctawiu 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 ktorego Spotka bedzie uprawniona do emitowania, w jednej lub wielu
seriach, obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt lub réwnowartosci tej kwoty
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wyrazonej w EUR. W dniu 29 marca 2023 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt
emisyjny na podstawie ktérego zostanie przeprowadzona emisja obligacji w ramach Programu.

W dniu 2 lutego 2023 roku spétka zalezna Cavatina SPV13 Sp. z o.0. podpisata z Bankiem Polskiej
Spétdzielczosci S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytu inwestycyjnego dla inwestycji potozonej
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 spotka Cavatina SPV 24 Sp. z o.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.

W dniu 17 marca 2023 roku spétka Cavatina GW Sp. z o0.0. 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 zakonczono prace remontowo-budowlane nieruchomosci inwestycyjnej WiMa
D, co w mysl przepiséw prawa budowlanego oznacza, ze wyzej wymieniona nieruchomos$¢ moze by¢
uzytkowana.

Po dniu bilansowym zmieniony zostat model biznesowy dla nieruchomosci inwestycyjnych WiMa Apart-
ments oraz Tuwima Apartments. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nieruchomosci te rea-
lizowane sg z zamiarem indywidualnej sprzedazy mieszkan.

W dniu 28 kwietnia 2023 roku spétki zalezne Recap SPV 1 Sp. z 0.0. oraz Recap SPV 3 Sp. z o0.0. 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 przewiduja m.in. obowiazek zachowania odpowiednich pozioméw wskaznikow
finansowych i operacyjnych (w tym dotyczacych narastajacego wolumenu sprzedazy monitorowanego w
odstepach miesiecznych), ktére sa na biezagco monitorowane przez Zarzad i co do ktérych nie
zidentyfikowano ryzyka przekroczenia umownych pozioméw.

W dniu 11 maja 2023 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Cavatina sp. z 0.0., na podstawie
art. 45.1.A Ustawy o rachunkowosci, podjeto uchwate w sprawie sporzadzania sprawozdan finansowych
Spotki zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej/ Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci przyjetymi do stosowania w Unii Europejskiej (,dalej MSSF EU”) od dnia
1 stycznia 2023 roku. Spotka jest w trakcie prac dotyczacych identyfikacji r6znic pomiedzy dotychczas
stosowanymi zasadami rachunkowos$ci a MSSF EU oraz ustalenia wptywu obowigzkowych zwolnien
przewidywanych przez MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy (dalej ,MSSF 1") oraz wyboru dobrowolnych zwolnieh z MSSF 1. Prace
prowadzone s3 zarowno dla potrzeb jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki jak
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy. W odniesieniu do najistotniejszych aktywoéw
Grupy Spotka nie przewiduje réznic w identyfikacji nieruchomosci inwestycyjnych oraz w wycenie
nieruchomosci inwestycyjnych w poréwnaniu z zasadami rachunkowos$ci zastosowanymi w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

W dniu 11 maja 2023 roku Zarzad Cavatiny Holding S.A. podjat uchwate o emisji do 25.000 zabezpie-
czonych, oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii P2023A o tacznej wartos$ci nominalnej
do 25 min PLN z terminem ich wykupu przypadajgcym w dniu 5 grudnia 2026 roku.
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