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Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU

okres 3 miesiecy zakonczony okres 3 miesiecy zakoriczony

Noty dnia 31 marca 2023 roku dnia 31 marca
(niebadane) 2022 roku (niebadane)

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody z tytutu odsetek i poreczen 9.1 17 006 14820
Udziat w zyskach jednostek zaleznych i
wspoétkontrolowanych wycenianych metoda 12 33582 29629
praw wtasnosci
Koszty z tytutu odsetek i poreczen 9.2 (16 024) (10019)
Koszty ogdlnego zarzadu (1357) (1771)
Pozostate przychody (koszty) operacyjne 11 (339)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 33218 32320
Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej - -
Pozostate przychody finansowe - -
Pozostate koszty finansowe (1636) (1444)
Zysk brutto 31580 30876
Podatek dochodowy 10 263 (891)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 31843 29985
Zysk netto 31843 29985
Catkowite dochody netto 31843 29985
Zysk na jedna akcje:
- podstawowy z zysku za okres (PLN) 1,25 1,19
- rozwodniony z zysku za okres (PLN) 1,25 1,19
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Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej

NA DZIEN 31 MARCA 2023 ROKU

AKTYWA

Aktywa trwate

Inwestycje w jednostkach zaleznych
i wspotkontrolowanych wycenianych metodg
praw wtasnosci

Pozyczki udzielone

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu udzielonych poreczen
oraz naleznosci handlowe i pozostate

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Pozyczki udzielone

Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Kapitat zapasowy
Zyski zatrzymane

Zobowiazania dtugoterminowe

Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych
Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych
Obligacje

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zobowiazania krotkoterminowe

Kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych
Kredyty i pozyczki od jednostek pozostatych
Obligacje

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Zobowiazania ogétem

KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA

Nota

12

16

16

13

14
14
14

14
14

31 marca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku
(niebadane)

796523 762 940
1052254 1113923
1848777 1876 863
38923 38948
2768 2776
1162 1174
4145 7726
46 998 50624
1895775 1927 487
330538 330538
649 104 649 104
147 557 115713
1127199 1095 355
433398 493791
78081 80858
224840 233926
9704 9967
746023 818542
10286 10318
9540 -
2727 3272

22553 13590

768576 832132
1895775 1927 487
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Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeptywédw pienieznych
ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU

okres 3 miesiecy zakonczony okres 3 miesiecy zakonczony
Nota dnia 31 marca 2023 roku dnia 31 marca 2022 roku
(niebadane) (niebadane)

Przeptywy srodkow

pienieznych z dziatalnosci

operacyjnej

Zysk brutto 31581 30876

Korekty o pozycje: (39 894) (34 609)

Koszty z tytutu ptatnosciw

formie akcji wtasnych

Udziat w zyskach jednostek

zaleznychii

wspodtkontrolowanych 12 (33582) (29 629)
wycenianych metodg praw

wtasnosci

Zysk ze zbycia jednostki

zaleznej

(Zwiekszenie)/zmniejszenie

stanu naleznosci z tytutu 25 3949
poreczen
(Zwiekszenie)/zmniejszenie
stanu pozostatych aktywow
Zwiekszenie/(zmniejszenie)
stanu zobowigzan, z wyjatkiem (546) (2394)
kredytéw i pozyczek
Odsetki z tytutu pozyczek,
kredytéw i obligacji
Podatek dochodowy zaptacony - -

Pozostate 727 892

12 (498)

(6 530) (6929)

Srodki pieniezne netto

z dziatalnosci operacyjnej (8313) (3733)

Przeptywy srodkow

pienieznych z dziatalnosci

inwestycyjnej

Whplywy 91733 179011
Sprzedaz inwestycji w

jednostkach zaleznych - -
i wspotkontrolowanych

Sptata udzielonych pozyczek 91733 179011

Dywidendy otrzymane -

Wydatki 16 808 275774
Nabycie inwestycji w

jednostkach zaleznych - 35
i wspotkontrolowanych

Udzielenie pozyczek 16 808 275739

Srodki pieniezne netto

z dziatalnosci inwestycyjnej 74925 (96763)
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Srédroczne skrocone sprawozdanie z przeptywdw pienieznych - c.d.
ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej

Wptywy
Whptywy z tytutu emisji akcji
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow

Emisja obligacji

Wydatki

Sptata pozyczek i kredytéw

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Dywidendy wyptacone

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca

okres 3 miesiecy
zakoniczony dnia 31 marca

2023 roku (niebadane) 2022 roku (niebadane)
30231 171979
30231 133074

- 38 905
100424 47 049
97 924 47 049
2500 -
(70193) 124 930
(3581) 24434
7726 11469
4145 35903
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Srédroczne skrocone sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU (niebadane)

N Kapitat Kapitat Zyski Kapitat wtasny
ota .
podstawowy zapasowy zatrzymane ogotem
Na dzien 1 stycznia 2023 roku 330538 649 104 115714 1095356
Zysk netto za rok - - 31843 31843
Inne catkowite dochody netto za rok - - - -
Catkowity dochéd za rok - - 31843 31843
- Emisja akcji w ramach programu i ) ) )
ptatnosci na bazie akgji

- Woyptata dywidendy - - - _
- Przekazanie zysku netto na kapitat zapasowy - - - -
Na dzien 31 marca 2023 roku 330538 649 104 147 557 1127 199
ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2022 ROKU (niebadane)

N Kapitat Kapitat Zyski Kapitat wtasny

ota .
podstawowy zapasowy zatrzymane o0gotem
Na dzien 1 stycznia 2022 roku 323677 458 254 278562 1060493
Zysk netto za rok - - 29985 29985
Inne catkowite dochody netto za rok - - - -
Catkowity dochéd za rok - - 29985 29985
- Emisja a?kql V\{.ramach programu ptatnosci 6861 6334 (13 195) )
na bazie akcji

- Woyptata dywidendy - - - -
- Przekazanie zysku netto na kapitat zapasowy - - - -
Na dzien 31 marca 2022 roku 330538 464588 295 352 1090478




CAVATINA HOLDING Spoétka Akcyjna
Srdodroczne skrécone sprawozdanie finansowe za | kwartat zakoriczony dnia 31 marca 2023 roku
(w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdlne

Cavatina Holding Spotka Akcyjna (,Spétka”, ,Jednostka Dominujaca”, ,Emitent”) jest spotka akcyjna
z siedziba w Krakowie.

W dniu 23 lipca 2021 roku Cavatina Holding S.A. zadebiutowata na Gtéwnym Rynku Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie.

Cavatina Holding S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 19 lipca 2017 roku i jest wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla
Krakowa Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000690167. Spétce nadano numer statystyczny REGON 368028192 i numer NIP
6793154645. Siedziba Spotki miesci sie pod adresem: 30-552 Krakow, ul. Wielicka 28B, Polska.

Czas trwania Spéfiki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest dziatalnos$¢ holdingowa, zarzadzanie strukturg
Grupy Kapitatowej Cavatina Holding S.A. (,Grupa Kapitatowa”, ,Grupa”) oraz spoétkami zaleznymi
prowadzacymi zarowno dziatalnos¢ budowlang, inwestycyjng, generalnego wykonawstwa. Jednostka
Dominujaca prowadzi réwniez dziatalno$¢ polegajgcg na zarzadzaniu polityka finansowa w Grupie
Kapitatowej, zarzadzaniu ptynnoscig finansowa Grupy, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na
rozwoj Grupy, miedzy innymi w postaci emisji obligacji oraz udzielaniu pozyczek spétkom powigzanym
z Grupy Kapitatowe;.

Grupa Kapitatowa Cavatina Holding Spétka Akcyjna sktada sie ze Spoétki oraz jej spodtek zaleznych.
Podmiotem dominujagcym najwyzszego szczebla Grupy Kapitatowej, do ktérej nalezy Emitent jest
Cavatina Sp. z 0.0. Podmiotem bezposrednio dominujgcym wobec Emitenta jest Cavatina Group S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe (,Sprawozdanie”) Spétki obejmuje okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2023 roku oraz stan na dzien 31 marca 2023 roku oraz zawiera dane
poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2022 roku i w zakresie sprawozdania
z sytuacji finansowej, stan na dzien 31 grudnia 2022 roku.

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spétki zostato przez Zarzad zatwierdzone do
publikacji w dniu 29 maja 2023 roku.

2. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego

Niniejsze srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przez Jednostke zgodnie
zMiedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa”
zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”).

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych wrocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie z jednostkowym
sprawozdaniem finansowym za rok 2022 zatwierdzonym do publikacji w dniu 27 kwietnia 2023 roku.

Dane w niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach
polskich ztotych, tj. w walucie funkcjonalnej i prezentacji Spétki po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu ozasade kosztu
historycznego, za wyjatkiem inwestycji w udziaty i akcje oraz czesci instrumentéw finansowych
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wycenianych wedtug odpowiednio metody praw wtasnosci oraz wartosci godziwej, ktérych zmiany
ujmowane sa w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

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

Dziatalno$¢ Spétki jest scisle powigzana z dziatalnoscia Grupy, w ktérej Spotka jest jednostka
dominujaca W toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnosci, Zarzad sporzadzit
prognoze przeptywéw pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktoérej
uwzglednione zostaty wszelkie znane mu fakty i okolicznosci, w szczegélnosci w obszarze dostepnych dla
Grupy zrodet finansowania (réwniez w kontekscie pozioméw wskaznikéw finansowych do ktérych
przestrzegania zobowigzania jest Grupa) oraz planowanych harmonogramoéw realizacji poszczegdlnych
projektow inwestycyjnych, jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo-gospodarcze;j.

Po stronie wptywoéw ujetych w prognozie, najwazniejsze kategorie to:

e przeptywy, ktére sg zabezpieczone podpisanymi umowami, a ktére to stanowig znaczacg czesc
zaplanowanych wptywéw finansowych, z ktérych Grupa moze skorzysta¢ m. in. w oparciu
o odpowiednie zaawansowanie ponoszonych naktadéw inwestycyjnych;

e przeptywy co do ktérych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych umoéw w oparciu
o podpisane wstepne warunki finansowania (term-sheets), zawarte z wiodacymi instytucjami
finansujacymi nieruchomosci komercyjne na rynku polskim, z ktérymi Grupa ma ugruntowana
wspbtprace, w oparciu o ktére Grupa w niedtugim czasie oczekuje podpisania umoéw;

e przeptywy co do ktérych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych umoéw, ktére
charakteryzujg sie juz wysokim poziomem przednajmu i zaawansowaniem realizowanych prac, a
dla ktérych Grupa nie posiada jeszcze podpisanych wstepnych warunkéw finansowania, ale
ktérych podpisanie jest wysoce prawdopodobne na bazie zaawansowanych rozmow
zinstytucjami zainteresowanymi ich finansowaniem oraz bardzo wysokich pozioméw
przednajmu,

e przeptywy co do ktérych dopiero oczekuje sie podpisania stosownych uméw w oparciu
o podpisane wstepne warunki finansowania (term-sheets), w zakresie projektéw ktére nie
charakteryzujg sie jeszcze wysokim poziomem przednajmu (uruchomienie finansowania bedzie
mozliwe pod warunkiem zapewnienia odpowiednio wysokiego poziomu przednajmul),

e przeptywy zwigzane ze sprzedazg wybranych ukoniczonych i w znacznym stopniu
skomercjalizowanych i dobrze zlokalizowanych projektéw,

e przeptywy wynikajace z emisji jednej lub wiekszej ilosci serii obligacji na podstawie
zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 29 marca 2023 roku prospektu
podstawowego, w ramach ktérego Spotka jest uprawniona do wyemitowania, w jednej lub wielu
seriach, obligacji o tacznej wartos$ci 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 wyemitowata obligacje o wartosci nominalne 117,4 min PLN),

e przeptywy w zwigzku ze sprzedaza gruntéw i naktadéw zwigzanych z projektami
mieszkaniowymi,

e przeptywy zwigzane z podpisanymi umowami finansowania, ktére warunkowane sg uzyskaniem
odpowiedniego poziomu najmu.

Prognoza zaktada réwniez utrzymywanie na poziomie zblizonym do obecnego zadtuzenia z tytutu
kredytéw obrotowych, zgodnie z dotychczasowa historia i doswiadczeniami Grupy.

Po stronie wydatkow kluczowe znaczenie maja planowane naktady inwestycyjne. W tym obszarze Grupe
wspiera mozliwos¢ elastycznego zarzadzania procesem inwestycyjnym (przede wszystkim na skutek
zachowania w Grupie kompetencji zwigzanych z generalnym wykonawstwem), w tym, w razie takiej
koniecznosci, mozliwo$¢ zmiany harmonogramu realizacji zaplanowanych inwestycji, dla ktérych nie
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zostaly jeszcze zawarte pierwsze umowy najmu, co pozwala na efektywne dopasowywanie tempa
realizowanych wydatkéw inwestycyjnych do stopnia zapewnienia Zrédet ich finansowania.

Realizacja prognozy w oparciu o powyzsze zdarzenia jest obarczona ryzykiem wynikajagcym z mozliwosci
opdéznienia tychze zdarzen wzgledem planu lub nie pozyskania finansowania w zatozonych wartosciach
oraz zrédtachich pochodzenia. Ze wzgledu na zawarte umowy, podpisane wstepne warunki finansowania
(term-sheets) oraz obecny poziom zaawansowania proceséw pozyskiwania finansowania, poziom takiego
ryzyka zostat oceniony przez Zarzad jako nie powodujacy istotnej niepewnosci w obszarze kontynuacji
dziatalnosci. Niemniej, w razie takiej potrzeby Grupa bedzie korzysta¢ zdostepnych dla niegj
alternatywnych mozliwosci zapewniania finansowania dalszej dziatalnosci, ktére nie zostaty
uwzglednione w przygotowanej prognozie, takich jak czesciowe refinansowanie wydatkéw poniesionych
na zakup bardzo dobrze potozonych gruntéw (réwniez poprzez emisje obligacji zabezpieczonych do
wybranej grupy inwestoréw instytucjonalnych) z banku ziemi Grupy, atrakcyjnych z puntu widzenia
potencjalnych inwestoréw, ktére s3 wolne od jakichkolwiek obcigzen lub sprzedaz czesci posiadanych
aktywoéw. Zarzad ocenia powyzsze alternatywne mozliwosci zapewniania finansowania jako mozliwe do
realizacji w odpowiednim czasie miedzy innymi na podstawie doswiadczen historycznych, analizie
transakcji rynkowych, ktére miaty miejsce w ostatnim czasie jak i analizie statusu rozméw z parterami
Grupy w wyzej wymienionych obszarach.

Ocena powyzszych zdarzen jest kluczowa dla oceny zasadnosci przyjecia zatozenia kontynuacji
dziatalnosci. Zarzad, w oparciu o wtasne doswiadczenia i obserwacje sytuacji rynkowej, dokonat takiej
oceny w ramach wewnetrznej analizy i jest przekonany, iz przyjete zatozenia przy przygotowywaniu
projekcji finansowych s3g mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu prac budowlanych, pozyskiwania
najemcow 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 skrécone sprawozdanie finansowe przy zatozeniu, ze Spétka oraz
jednostki wchodzace w sktad Grupy w dajacej sie przewidziec¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej
12 miesiecy po dniu bilansowym, bedg prowadzity dziatalno$¢ w niezmienionym istotnie zakresie.

3. Sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spétki

Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej Cavatina Holding S.A. na dzieh publikacji sprawozdania zostat
przedstawiony w tabelach ponizej:

Zarzad

Data uptywu
obecnej kadenc;ji

Data objecia funkgji

Funkcja w obecnej kadencji

Imie i nazwisko

Rafat Malarz Prezes Zarzadu 19 lipca 2022 roku 19 lipca 2027 roku

Daniel Draga Wiceprezes Zarzadu 19 lipca 2022 roku 19 lipca 2027 roku

Szymon Bedkowski Cztonek Zarzadu 19 lipca 2022 roku 19 lipca 2027 roku
Rada Nadzorcza

Imie i nazwisko Funkcja Data objecia funkgji Data uptywu

w obecnej kadencji obecnej kadenc;ji

Michat Dziuda przewodniczacy Rady Nadzorczej 19 marca 2021 roku 22 lipca 2023 roku

Filip Dziuda

Paulina Kulejewska
(dawniej: Dziuda)

Anna Duszanska

Agnieszka Wisniewska

cztonek Rady Nadzorczej
cztonek Rady Nadzorczej

cztonek Rady Nadzorczej

cztonek Rady Nadzorczej

22 lipca 2020 roku
22 lipca 2020 roku

19 marca 2021 roku
7 stycznia 2021 roku

22 lipca 2023 roku
22 lipca 2023 roku

22 lipca 2023 roku
22 lipca 2023 roku
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Kompetencje i zasady pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej okreslajg przepisy Kodeksu Spétek Handlowych,
postanowienia Statutu oraz wewnetrzne Regulaminy.

4. Inwestycje Spotki

W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2023 roku nie utworzono zadnych nowych spétek
celowych, ani nie dokonano nabycia badz likwidacji spétek.

Spétka konsoliduje metoda petng wszystkie spétki kontrolowane przez Grupe (w przypadku Grupy s3 to
wszystkie spotki zalezne, w ktorych Jednostka Dominujace posiada 100% udziatéw), a jednostki
wspoétkontrolowane konsolidowane sg metoda praw wtasnosci. Na dzien 31 marca 2023 roku w sktad
Grupy wraz z Jednostka Dominujgca wchodzito 46 jednostek kontrolowanych przez Grupe i jedna
jednostka wspdtkontrolowana.

Po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania nie utworzono nowych spétek.

5. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rdédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania
finansowego Spoétki za rok 2022 z wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz
interpretacji obowiazujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku
i pdZniej. Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2023 roku,
nie maja istotnego wptywu na srdédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki. Spétka nie przyjeta
wczesniej niz to wymagane zadnych innych standardéw, interpretacji, ani nowelizacji, ktére zostaty
wydane, lecz nie weszty w zycie.

5.1 Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 marca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku
EUR 4,6755 4,6899

6. Najwazniejsze zdarzenia w Spoétce w okresie sprawozdawczym

UZYSKANIE POZWOLENIA NA UZYTKOWANIE NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2023 roku spétki zalezne Cavatina SPV 13 Sp. zo.0.,
Cavatina SPV 19 Sp. z 0.0., uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie budynkéw odpowiednio Cavatina Hall B
w Bielsku-Biatej o powierzchni 4,8 tys. m? GLA oraz Ocean Office B w Krakowie o powierzchni 28,5 tys.
m2 GLA. Zakonhczono réwniez prace remontowo-budowlane nieruchomosci inwestycyjnej WiMa D, co
w mys| przepiséow prawa budowlanego oznacza, ze nieruchomos¢ moze by¢ uzytkowana.

POZYSKANIE NOWYCH ZRODEL FINANSOWANIA DEUZNEGO

Pozyskanie nowych zrédet finansowania dtuznego szerzej opisane zostato w nocie 14.
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7. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Spétki beda miaty wptyw na
osiggane przez nig wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego

kwartatu

W ocenie Zarzadu Spétki czynniki, ktore bedg miaty najistotniejszy wptyw na osiggane przez nig wyniki
w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu to:

e tempo postepu prac budowlanych oraz koszty realizowanych przez spétki zalezne projektow,
e tempo postepu komercjalizacji projektéw inwestycyjnych,
e sytuacja na miedzynarodowych rynkach walutowych (w szczegdlnosci poziom kursu EUR/PLN),
e realizacja strategii nabywania gruntéw przez spotki zalezne z zamiarem realizacji projektow

inwestycyjnych,

e ksztattowanie sie poziomu stép procentowych,

e sytuacjanarynku inwestycyjnym w sektorze nieruchomosci biurowych,

e ceny materiatéw i ustug budowlanych.

8. Inneinformacje, ktore zdaniem Zarzadu Spotki sg istotne dla oceny jej
sytuacji majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz

informacje, ktére s3 istotne dla oceny mozliwosci

zobowiazan Emitenta

realizacji

Zarzad Spétki nie zidentyfikowat innych informacji, ktére sg istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Emitenta oraz jego wyniku finansowego i ich zmian, ktére nie bytyby ujawnione w innych

elementach niniejszego $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego.

9. Przychody i koszty

9.1 Przychody z tytutu poreczen i odsetek

Odsetki od pozyczek udzielonych
jednostkom powigzanym
Odsetki od pozyczek udzielonych
jednostkom pozostatym

Odsetki bankowe
Pozostate

Przychody z tyt. poreczen i odsetek
razem

okres 3 miesiecy zakoriczony
dnia 31 marca 2023 roku
(niebadane)

16 393

13

600

17 006

okres 3 miesiecy zakoriczony
dnia 31 marca 2022 roku

14812

14820
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9.2 Koszty z tytutu poreczen i odsetek

okres 3 miesiecy zakoriczony okres 3 miesiecy zakoniczony
dnia 31 marca 2023 roku dnia 31 marca 2022 roku
(niebadane) (niebadane)

stetkl od kreijtow i pozyczek otrzymanych od 5951 6804
jednostek powigzanych
stetkl od kredytéw i pozyczek otrzymanych od 1378 1150
jednostek pozostatych
Odsetki od obligacji 7843 2065
Pozostate 852 -
Koszty z tyt. odsetek i poreczen razem 16024 10019

9.3 Dywidendy otrzymane

W okresie sprawozdawczym oraz poréwnywalnym Spoétka nie otrzymata dywidend.

10. Podatek dochodowy

Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za okres
3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku oraz za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca

2022 roku przedstawia sie nastepujaco:
okres 3 miesiecy zakoriczony dnia okres 3 miesiecy zakoriczony

31 marca 2023 roku dnia 31 marca 2022 roku
(niebadane) (niebadane)

Zysk (strata) bru.tto’ za dany okres wykazany 31580 30876
w rachunku wynikéw
Oczekiwane obcigzenie zysku brutto podatkiem
dochodowym (wg stawki 19%) 6000 3866
Pod?tgk dochodowy wykazany w rachunku (263) 891
wynikow
Réznica, w tym: 6263 4975
Whynikajaca z réznic trwatych (4) (24)
Podatek odroczony od wyceny udziatéw, od 6267 4999

ktérej nie powstaja réznice przejsciowe

11. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W okresie sprawozdawczym oraz poréwnywalnym Spétka nie wyptacita i nie zadeklarowata wyptaty
dywidendy.

12.Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych

. . . 31 marca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku
Udziaty wyceniane metodqg praw wtasnosci .
(niebadane)
Inwestycje w jednostkach zaleznych 715251 692701
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych 64114 70239
Razem 779 365 762940
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Inwestycje w jednostkach zaleznych 31 ma(;ciz fiiier)oku

Cavatina GW Sp.z o.0. 466559
Equal I Sp.z0.0. 49939
100K Sp.z o0.0. 5565
Equal Il Sp. z o.o0. 8198
Diamentum Office Sp. z o0.0. 1056
Carbon Tower Sp.zo.0. 25728
Tischnera Office Sp. z o.0. 25233
Cavatina & Partners International Sp. z o.o. -
Deweloper Media Sp. z 0.0. -
CavatinaSPV 1Sp.zo.o. 4145
CavatinaSPV 2Sp.zo.o. 23374
Cavatina SPV 3 Sp.z o.0. 12529
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. 2159
CavatinaSPV 5Sp.zo.0. 4078
CavatinaSPV 7 Sp.zo.o. 12148
CavatinaSPV 8 Sp.zo.o. 15575
CavatinaSPV 9 Sp.z o.o. 8523
Quickwork Sp. zo.o. -
CavatinaSPV 11 Sp.zo.0. 9131
Cavatina SPV 12 Sp.zo.o. 21398
Cavatina SPV 13 Sp.z o.o. 448
CavatinaSPV 14 Sp.zo.0. 3057
Cavatina SPV15 Sp.z o.o. 850
CavatinaSPV16 Sp.z o.o. -
Cavatina SPV17 Sp.z o.o. -
CavatinaSPV18 Sp.z o.o. -
Salvaterra Sp. z o.0. -
Jardin Sp.zo.0. -
CavatinaSPV 19 Sp.zo.0. 22404
Cavatina SPV 20 Sp. zo.o. 735

Cavatina SPV 21 Sp.zo.o. -
Giardini Sp. z o.0. -
Cavatina SPV 22 Sp.zo.o. 411
Cavatina SPV 23 Sp.zo.o. -
Cavatina SPV 24 Sp.zo.0. -
Cavatina SPV 25 Sp.zo.0. -
Cavatina SPV 26 Sp. zo.o. -
Cavatina SPV 27 Sp.zo.0. -
Cavatina SPV 28 Sp.zo.0. -
Cavatina SPV 29 Sp.zo.0. 2044
Cavatina SPV 30 Sp. zo.o. -
Cavatina SPV 31 Sp.zo.0. -
Cavatina SPV 32 Sp.zo.0. -
Cavatina SPV CUW Sp. z o.0. 380

Razem inwestycje w jednostki zalezne 725 667
L . 31 marca 2023 roku
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych (niebadane)
Cavatina Office Sp. z o.0. 70856
Razem inwestycje w jednostki wspétkontrolowane 70856
Razem inwestycje w jednostki zalezne 796 523

i wspétkontrolowane

31 grudnia 2022 roku

441148
49 627
5682
7809
1061
24728
23923

4531
25986
10445

489

8288
11342
16045

9263

8995
26280
1314
5027
2207

4358
117

697

745

405

2054
54

42

39
692701

31 grudnia 2022 roku

70239
70239

762 940

Zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci Spétka wycenia udziaty w jednostkach zaleznych
i wspoétkontrolowanych metoda praw wiasnosci. Tabele ponizej przedstawiajg zmiany wartosci
posiadanych udziatéw i akcji w okresach zakonczonych dnia 31 marca 2023 roku oraz dnia 31 marca

2022 roku:
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Inwestycje w jednostkach zaleznych 31 marca 2023 roku 31 marca 2022 roku
(niebadane) (niebadane)

Wartos¢ udziatéw na 01.01. 692701 688 902
Nabycie udziatow - 35
Udziat w zyskach Jedr]o§tek zaleznych wycenianych 32966 26314
metoda praw wtasnosci

Wartosc udziatow na 31.03. 725 667 715251
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 31 rr;g;’ecgaigii)roku 31 rr;g;’ecgaigii)roku
Wartos¢ udziatéw na 01.01. 70239 60799
Nabycie udziatow - -
Ud2|a+wzyskachjedr]o§tek zaleznych wycenianych 617 3315
metoda praw wtasnosci

Wartosc¢ udziatéw na 31.03. 70856 64114

13.Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokosé
zalezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sa
dokonywane na rdézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego
zapotrzebowania Grupy na S$rodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép
procentowych. Wartos$¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéow wynosi na dziern 31 marca
2023 roku 4 145 tys. PLN oraz na dzieh 31 grudnia 2022 roku tys. 7 726 tys. PLN.

14. Zadtuzenie
31 marca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku
(niebadane)
Pozyczki i kredyty od jednostek niepowiazanych 88 367 91176
Pozyczki od jednostek powigzanych 433398 493791
Obligacje 234380 233926
Zadtuzenie razem 756 145 818893
- w tym czes¢ dtugoterminowa 736319 808575
- w tym czes¢ kréotkoterminowa 19826 10318

KREDYTY | POZYCZKI

Zmiana salda zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek wynika z gtéwnej mierze z otrzymanych pozyczek
od spotek powigzanych w kwocie 30 min PLN oraz ze sptaty pozyczek otrzymanych od jednostek
powiazanych w kwocie 95,3 min PLN i jednostek pozostatych w kwocie 2,6 min PLN.

EMISJA OBLIGACIJI

W dniu 1 lutego 2023 roku Zarzad Emitenta podjat uchwate o ustanowieniu w Spétce nowego programu
emisji obligacji w ramach ktérego Spétka bedzie uprawniona do emitowania, w jednej lub wielu seriach,
obligaciji o fgcznej warto$ci nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt lub réwnowartosci tej kwoty wyrazone;j
w EUR. W dniu 29 marca 2023 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny na
podstawie ktérego zostanie przeprowadzona emisja obligacji w ramach Programu. Szczegdty zostaty
opisane w punkcie dot. Zdarzen po dacie bilansu.

Dnia 31 marca 2023 roku miat miejsce wykup obligaciji serii F w kwocie 2 500 tys. PLN.
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15.Instrumenty finansowe

Wartosci godziwe poszczegoélnych klas instrumentéw finansowych

Wedtug oceny Spétki wartosé godziwa naleznosci krotkoterminowych, zobowigzan z tytutu dostaw
i ustug, nie odbiega istotnie od wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krétki termin zapadalnosci.

Wartos¢ bilansowa kredytow i pozyczek otrzymanych, obligacji, pozyczek udzielonych oraz
dtugoterminowych pozyczek udzielonych, ktére wyceniane sg na podstawie przeptywéw pienieznych
zdyskontowanych aktualng rynkowa stopa procentowg réwniez nie odbiega znaczaco od wartosci
godziwej.

W przypadku pozyczek udzielonych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, pomiar
wartosci godziwej zostat sklasyfikowany na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwe;j.

Spoétka ustala wartosc godziwg pozyczek udzielonych przy uzyciu technik wartosci biezacej - umowne
przeptywy pieniezne pozyczek s3a dyskontowane wedtug szacunkowej stopy rynkowej (rynkowej stopy
zwrotu), ktora uwzglednia korekte wzgledem ryzyka zwigzanego z przeptywami pienieznymi
wycenianych pozyczek.

Spoétka klasyfikuje instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie oraz zobowigzania
wyceniane w zamortyzowanym koszcie do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej (istotne dane
nieobserwowalne).

W okresie zakoriczonym dnia 31 marca 2023 roku, ani w roku obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia
2022 roku, nie miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci
godziwej, ani tez zaden zinstrumentéw nie zostat przesuniety z/do poziomu 3 hierarchii wartosci
godziwej.

16. Transakcje z jednostkami powigzanymi

OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU (niebadane)

Przychody  Przychody Koszty

.. . . . . Pozostate Koszty " Pozostate
Transakcje z jednostkami powigzanymi z tyt. finansowe - . finansowe -
poreczeft odsetki przychody  poreczen odsetki koszty/zakupy
Spétka dominujqca najwyzszego szczebla
CavatinaSp.zo.o. - - - 774
Spétka dominujqgca
Cavatina Group S.A. - 4
Spotki zalezne
Cavatina GW Sp. z o.0. 277 - - - 4591 84
Deweloper Media Sp. z o.0. - 12 - - -
Carbon Tower Sp.z 0.0. - - - - 361
Tischnera Office Sp. z o.0. - - - - 243
Equal | Sp.zo.0. - - - - 593
Equal lll Sp. z 0.0. - 697 - - 64
Cavatina & Partners Sp. z o.0. - 2
CavatinaSPV 1Sp.zo.0. - 494
CavatinaSPV 2 Sp.zo.0. 88 340 - -
CavatinaSPV 3Sp.zo.0. - 1899 - 78
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. - 184 -
CavatinaSPV 5 Sp.zo.0. - 96 -
CavatinaSPV 7 Sp.zo.o. 3 2709 67
CavatinaSPV 8 Sp.zo.0. 39 781 -
CavatinaSPV 9 Sp.zo.0. - 719
Quickwork Sp.zo.0. - 39
CavatinaSPV 11 Sp.zo.0. - 323
CavatinaSPV 12 Sp.zo.0. 3 782
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.. . . . Przychody I?rzychody Pozostate Koszty " Koszty Pozostate

Transakcje z jednostkami powigzanymi z tyt. finansowe - . finansowe -

poreczeft odsetki przychody poreczen odsetki koszty/zakupy
CavatinaSPV 13 Sp. zo.0. 68 279 - - - -
CavatinaSPV 14 Sp.zo.0. 80 320 - - - -
Salvaterra Sp.zo.0. - 50 - - - R
CavatinaSPV 15 Sp. zo.0. - 1946 - - 30 -
CavatinaSPV 16 Sp.zo.0. - 92 - - - -
CavatinaSPV 17 Sp.zo.0. - 935 - - - -
CavatinaSPV 18 Sp. zo.0. - 1 - - - -
CavatinaSPV 19 Sp.zo.0. - 2132 - - - -
CavatinaSPV 20 Sp.zo.0. - 4 - - - -
CavatinaSPV 21 Sp.zo.o. - 1 - - - -
Giardini Sp.z o.0. - 1 - - - -
Jardin Sp.z o0.0. - 201 - - - -
CavatinaSPV 22 Sp.zo.0. - 123 - - 69 -
CavatinaSPV 23 Sp.zo.o. - 2 - - - -
CavatinaSPV 24 Sp.zo.0. 42 112 - - - -
CavatinaSPV 25 Sp.zo.0. - 432 - - - -
CavatinaSPV 26 Sp. zo.o. - 98 - - - -
Carrasquin Sp. z o.0. - 1 - - - -
CavatinaSPV 27 Sp.zo.0. - 1 - - - -
CavatinaSPV 29 Sp.zo.0. - 260 - - - -
CavatinaSPV 30 Sp. zo.0. - 1 - - - -
CavatinaSPV 31 Sp.zo.0. - 1 - - - -
CavatinaSPV 32 Sp.zo.0. - 1 - - - -
Cavatina CUW Sp.zo.0. - 24 - - - 104
Spétka wspétkontrolowana
Cavatina Office Sp. z o.0. - 294 - - - -
Spétki powigzane
ReCap SPV 3Sp.zo.0. - - 48 - - -
Razem 600 16 393 115 852 5951 188

OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2022 ROKU (niebadane)
T .o . . . If’rzychody Pozostate . Koszty Pozostate
ransakcje z jednostkami powiazanymi finansowe - finansowe -
odsetki przychody odsetki koszty/zakupy

Spétka dominujgca najwyzszego szczebla
Cavatina Sp. zo.o. - - 1532 -
Spotki zalezne
Cavatina GW Sp. z o.0. 2 - 3589 83
Carbon Tower Sp. zo.0. 58 - - -
100K Sp. z 0.0. - - 523 -
Tischnera Office Sp. z 0.0. 1009 - - -
Diamentum Office Sp. z o0.0. - - 17 -
Equal ISp.z0.0. - - 772 -
Equal lll Sp. z o.0. - - 79 -
CavatinaSPV 1Sp.zo.0. 545 - - -
CavatinaSPV 2 Sp.zo.0. 170 - - -
CavatinaSPV 3Sp.zo.0. 968 - - -
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. 10 - - -
CavatinaSPV 5 Sp.zo.0. 1430 - - -
CavatinaSPV 7 Sp.zo.0. 3354 62 - -
CavatinaSPV 8 Sp.zo.0. 856 - - -
CavatinaSPV 9Sp.zo.0. 219 - - -
Deweloper Media Sp. z o.0. 352 - - -
Quickwork Sp.z o.0. 3 - - -
CavatinaSPV 11 Sp.zo.0. 390 - - -
CavatinaSPV 12 Sp.zo.0. 895 - - -
CavatinaSPV 13 Sp.zo.0. 22 - - N
CavatinaSPV 14 Sp.zo.0. 288 - - -
Salvaterra Sp.z o.0. 1 - - -
Cavatina SPV 15 Sp.zo.0. 1390 - 273 -
CavatinaSPV 16 Sp. zo.o. 109 - - -
CavatinaSPV 17 Sp.zo.0. 844 - - -
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Przychody Koszty
.. . . . " Pozostate .. Pozostate
Transakcje z jednostkami powigzanymi finansowe - finansowe -
odsetki przychody odsetki koszty/zakupy
CavatinaSPV 19 Sp.zo.0. 365 - - R
CavatinaSPV 20 Sp. z o0.0. 2 - - -
JardinSp.zo.o. 161 - - -
CavatinaSPV 22 Sp.zo.0. 263 - 18 -
CavatinaSPV 23 Sp.zo.0. 1 - - -
CavatinaSPV 24 Sp.zo.0. 289 - - -
CavatinaSPV 25 Sp. zo.0. 464 - - -
CavatinaSPV 26 Sp.zo.0. 51 - - -
Cavatina CUW Sp. zo.0. 8 - - 159
Spétka wspétkontrolowana
Cavatina Office Sp.z o.0. 293 - - -
Spotki powigzane
Carrasquin Sp. z o.o. - - 1 -
ReCap SPV 3 Sp.zo.0. - 44 - -
Razem 14812 106 6804 242
NA DZIEN 31 MARCA 2023 ROKU (niebadane)

Rozrachunki z jednostkami Pogyczki Pogyczki Naleznosci Naleinos’c! Otr;ymar)e Otr;ymar)e Zobowiazania’

. . udzielone udzielone Z tyt. handlowe i pozyczki pozyczki z tyt. poreczen
powiazanymi dtugoterm.  krétkoterm. poreczen pozostate  dtugoterm. kroétkoterm. oraz pozostate
Spoétka dominujaca najwyzszego szczebla
CavatinaSp.zo.o. - - - - - - 983
Spoétka dominujaca
Cavatina Group S.A. 224 - - - - - -
Spoétki zalezne
Cavatina GW Sp. z o.0. - - 795 - 327 293 - 33
100K Sp.z o.0. - - - - 3917 - 715
Deweloper Media Sp. z 0.0. 645 - - - - - -
Carbon Tower Sp.z 0.0. - - - - 23242 - -
Tischnera Office Sp. z o.0. - - - - 18 611 - -
Diamentum Office Sp.z o0.0. - - - - 21 - -
Equal ISp.z0.0. - - - - 50131 - -
Equal Il Sp. z 0.0. 43524 - - - 4890 - -
Cavatina&Partners Sp. z o.0. 107 - - - - - -
CavatinaSPV 1Sp.zo.0. 36827 - - - - - -
CavatinaSPV 2Sp.zo.0. 25298 - 88 - - - -
CavatinaSPV 3Sp.zo.0. 144 608 - - - - - 451
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. 13800 - - - - - -
Cavatina SPV 5Sp.zo.0. 2514 - - - - - -
CavatinaSPV 7 Sp.zo.o. 209532 - 18 - - - -
CavatinaSPV 8 Sp.zo.0. 60114 - 1239 - - - -
CavatinaSPV 9 Sp.zo.0. 27 946 - - - - - -
Quickwork Sp. zo.0. 1657 - - - - - -
CavatinaSPV 11 Sp.zo.0. 23966 - - - - - -
CavatinaSPV 12 Sp.zo.0. 62567 - 39 - - - -
CavatinaSPV 13 Sp.zo.0. 17 150 - 68 - - - -
CavatinaSPV 14 Sp.zo.0. 24080 - 406 - - - -
Salvaterra Sp.zo.o. 3754 - - - - . }
CavatinaSPV 15Sp.zo.0. 64254 - - - 2297 - -
CavatinaSPV 16 Sp.zo.0. 6870 - - - - - -
CavatinaSPV 17 Sp.z o.0. 39618 - - - - - -
CavatinaSPV 18 Sp.zo.0. 54 - - - - - -
Cavatina SPV 19 Sp.z o.0. 142 329 - - - - - -
Cavatina SPV 20 Sp.z o.0. 194 - - - - - -
CavatinaSPV 21 Sp.zo.0. 66 - - - - - -
Giardini Sp.z o.0. 52 - - - - - -
Jardin Sp.z o0.0. 13520 - - - - R .
CavatinaSPV 22 Sp.zo.0. 8188 - - - 2996 - -
CavatinaSPV 23 Sp.zo.0. 65 - - - - - -
CavatinaSPV 24 Sp.zo.0. 8 633 - 185 - - - -
CavatinaSPV 25 Sp.zo.0. 32381 - - - - - -
CavatinaSPV 26 Sp.zo.0. 7 618 - - - - - -
Carrasquin Sp. z o.0. 34 - - - - - -
CavatinaSPV 27 Sp.zo.0. 61 - - - - - -
CavatinaSPV 28 Sp.zo.0. 22 - - - - - -
CavatinaSPV 29 Sp.zo.0. 10490 - - - - - -
CavatinaSPV 30 Sp. zo.0. 43 - - - - - -
CavatinaSPV 31 Sp.zo.0. 25 - - - - - -
CavatinaSPV 32 Sp.zo.0. 33 - - - - - -
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.. . Pozyczki Pozyczki Naleznosci  Naleznosci Otrzymane Otrzymane Zobowiazania
Rozrachunki z jednostkami X X . . . . . !
powiazanymi udzielone u<;|me|one z tyt. ) handlowe i pozyczki ppzyczkl z tyt. poreczen

dtugoterm.  krétkoterm. poreczen pozostate  dtugoterm. krotkoterm. oraz pozostate

Cavatina CUW Sp.zo.0. 1176 - - 1 - - 38
Spotka wspotkontrolowana

Cavatina Office Sp.z o.0. 17 644 - - - - - 26
Spotki powiazane

ReCap SPV 2 Sp.zo.0. - - - 16031 - - -
ReCap SPV 3Sp.zo0.0.** - - - 20029 - - -
Recap SPV 24 Sp.z o.0. - - - 12 - - -
ogétem 1051683 - 2838 36073 433398 - 2246

*Réznica w poréwnaniu do salda pozyczek udzielonych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wynika z pozyczki w kwocie 571 tys. PLN

udzielonej jednostce pozostatej.
**Po dniu bilansowym 20 min PLN naleznosci zostato sptaconych.

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 ROKU

R . . Pozyczki Pozyczki Naleznosci  Naleznosci Otrzymane Otrzymane Zobowiaz.z tyt.
ozrachunki z jednostkami . X . X . X . .
powiazanymi udzielone u<lj2|e|one ztyt. ) handlowe i pozyczki p’ozyczkl poreczen oraz
dtugoterm.  krétkoterm.  poreczen pozostate  dtugoterm. krétkoterm. pozostate
Spotka dominujaca
najwyzszego szczebla
CavatinaSp.zo.o. - - - - - - 1608
Spotka dominujaca
Cavatina Group S.A. 10 - - - - - -
Spotki zalezne
Cavatina GW Sp. z o.0. - - 518 - 387918 - 33
100K Sp.z 0.0. - - - - 3947 - 715
Deweloper Media Sp. z o.0. 633 - - - - - -
Carbon Tower Sp.z o.0. - - - - 22755 - -
Tischnera Office Sp. z 0.0. - - 183 - 17735 - -
Diamentum Office Sp. z o0.0. - - - - 21 - -
Equal | Sp.zo.0. - - - - 49705 - -
Equal lll Sp. z 0.0. 43599 - - - 5528 - -
Cavatina & Partners Sp. z o.0. 105 - - - - - -
CavatinaSPV 1Sp.zo.0. 36 229 - 29 - - - -
CavatinaSPV 2 Sp.zo.0. 23451 - 244 - - - -
CavatinaSPV 3 Sp.zo.0. 142 659 - - - - - 371
CavatinaSPV 4 Sp.zo.o. 13659 - - - - - -
CavatinaSPV 5 Sp.zo.0. 13362 - 5 - - - -
CavatinaSPV 7 Sp.zo.0. 208 615 - 15 - - - -
CavatinaSPV 8 Sp.zo.0. 59200 - 1200 - - - -
CavatinaSPV 9 Sp.zo.0. 23158 - 9 - - - -
Quickwork Sp. zo.0. 1608 - - - - - -
CavatinaSPV 11 Sp.zo.0. 23633 - - - - - -
CavatinaSPV 12 Sp.zo.0. 61851 - 36 - - - -
CavatinaSPV 13 Sp. zo.0. 18514 - - - - - -
CavatinaSPV 14 Sp.zo.0. 22090 - 326 - - - -
Salvaterra Sp.zo.o. 3678 - - - - - -
CavatinaSPV 15 Sp. zo.0. 66914 - - - 3255 - -
CavatinaSPV 16 Sp. zo.0. 6792 - - - - - -
CavatinaSPV 17 Sp.zo.0. 103 107 - 38 - - - -
CavatinaSPV 18 Sp. zo.0. 50 - - - - - -
CavatinaSPV 19 Sp.zo.0. 140 640 - 94 - - - -
CavatinaSPV 20 Sp. z o.0. 175 - - - - - -
CavatinaSPV 21 Sp.zo.0. 62 - - - - - -
Giardini Sp.z o.0. 49 - - - - - -
JardinSp.zo.o. 11847 - - - - - -
CavatinaSPV 22 Sp.zo.0. 8065 - - - 2927 - -
CavatinaSPV 23 Sp. zo.0. 64 - - - - - -
CavatinaSPV 24 Sp.zo.0. 7 908 - 142 - - - -
CavatinaSPV 25 Sp. zo.0. 31980 - - - - - -
CavatinaSPV 26 Sp. zo.0. 7530 - - - - - -
Carrasquin Sp. z o.0. 33 - - - - - -
CavatinaSPV 27 Sp. zo.0. 157 - - - - - -
CavatinaSPV 28 Sp. zo.0. 22 - - - - - -
CavatinaSPV 29 Sp.zo.0. 10378 - - - - - -
CavatinaSPV 30 Sp. zo.0. 38 - - - - - -
CavatinaSPV 31 Sp.zo.0. 22 - - - - - -
CavatinaSPV 32 Sp.zo.0. 30 - - - - - -
Cavatina CUW Sp.zo.0. 1091 - - 24 - - -
Spotka wspotkontrolowana
Cavatina Office Sp.z o.0. 20359 - - - - - 26
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.. . Pozyczki Pozyczki Naleznosci  Naleznosci Otrzymane Otrzymane Zobowiaz.z tyt.

Rozrachunki z jednostkami . X . . . . . .
owiazanymi udzielone udzielone z tyt. handlowe i pozyczki pozyczki poreczen oraz

powlazany dtugoterm. krotkoterm.  poreczen pozostate  dtugoterm. krétkoterm. pozostate
Spotki powiazane
ReCap SPV 2 Sp.zo.0. - - - 16031
ReCap SPV 3 Sp.zo.0. - - - 20054 - - -
ogétem 1113367 - 2839 36 109 493791 - 2753

POZYCZKI UDZIELONE

W pierwszym kwartale 2023 roku miaty miejsce nastepujace istotne ruchy na udzielonych pozyczkach:
zwiekszenie salda pozyczki dtugoterminowej (w tym naliczenie odsetek) udzielonej na rzecz Cavatina
SPV 9 Sp. zo.0. w kwocie 4 788 tys. PLN oraz cze$ciowe sptaty pozyczek od Cavatina SPV 17 Sp. z0.0. w
kwocie 63489 tys. PLN, od Cavatina SPV 5 Sp. z 0.0. w kwocie 10 848 tys. PLN, od Cavatina Office Sp. z
0.0. w kwocie 2 715 tys. PLN oraz od Cavatina SPV 15 Sp. z 0.0. w kwocie 2 660 tys. PLN. Wysokos¢
oprocentowania udzielonych pozyczek ksztattowana jest przez marze powiekszong o WIBOR badz
EURIBOR. Na udzielonych pozyczkach nie zostato ustanowione zabezpieczenie.

PORECZENIAT GWARANCIJE

W pierwszym kwartale 2023 roku Spétka udzielita spétkom zaleznym nastepujacych poreczen
i gwarancji:

Dtuznik Ekspozycja* Termin Przeznaczenie

Cavatina SPV 13 Sp.zo.0. 17 978 25.06.2034 poreczenie kredytu inwestycyjnego

*Aktualne saldo poreczonego zobowiqgzania (w przypadku poreczen za zobowigzania bilansowe) bgdz maksymalna potencjalna wartosé
zobowigzania (w przypadku zobowigzan pozabilansowych).

PLATNOSCI W FORMIE AKCJI

W okresie 3 miesiecy 2023 roku transakcje w formie ptatnosci akcji nie miaty miejsca. Na skutego
rozliczenia programu motywacyjnego z 2021 roku Spétka w pierwszym kwartale 2022 roku
wyemitowata akcje serii C na skutek wydania 527 836 akcji w ramach warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki (,Akcje serii C”) zgodnie z uchwatg nr 4 NWZ Spétki z dnia 14 czerwca 2021
roku. Akcje serii C obejmowane byty przez uczestnikéw funkcjonujacego w Spétce programu
motywacyjnego. Kazda Akcja serii C uprawnia do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Spéftki.

17.Struktura Akcjonariatu

Na dzien zatwierdzenia do publikacji Sprawozdania kapitat zaktadowy Cavatina Holding S.A. wynosi
330538 442 PLN i dzieli sie na 25 426 034 akcji, w tym:

e 17 398 198 akcji zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 13 PLN kazda,

e 7500 000 akcji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 13 PLN kazda,

e 527836 akcji zwyktych na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 13 PLN kazda.

Kapitat zaktadowy zostat optacony w catosci. Akcje nie s3 uprzywilejowane w zakresie prawa gtosu,
prawa do dywidendy ani podziatu majatku w przypadku likwidacji Spétki. Wszystkie Akcje sg akcjami
zwyktymi. Kapitat zaktadowy Spétki moze by¢ podwyzszony w drodze emisji nowych akcji albo w drodze

zwiekszenia wartosci nominalnej Akcji Istniejacych. Statut nie przewiduje upowaznienia Zarzadu do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego.

Zgodnie z postanowieniami art. 6 ust. 4 Statutu, zamiana Akcji na okaziciela na akcje imienne jest
niedopuszczalna tak dtugo, jak Akcje na okaziciela bedg przedmiotem obrotu na rynku regulowanym.
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18.Znaczacy Akcjonariusze Emitenta

Na dzien zatwierdzenia do publikacji Sprawozdania znacznymi akcjonariuszami Spoétki, tj.
akcjonariuszami posiadajgcymi przynajmniej 5% ogélnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu oraz
kapitatu zaktadowego s podmioty wskazane w ponizszej tabeli:

. . . .. Udziatw Liczba gtoséw Udziat gtoséw
Akcjonariusz Liczba akgji kapitale naWz naWz
Cavatina Group 5.A.z osobami 17 708 437 69,65% 17 708 437 69,65%
dziatajacymi w porozumieniu
Nationale-Nederlanden OFE 2000000 7.87% 2000000 7,87%
Value FIZ 1500000 5,90% 1500 000 5,90%
Pozostali 4217597 16,58% 4217597 16,58%
Razem 25426034 100% 25426034 100%

*Jedynym akcjonariuszem Cavatina Group S.A. jest Cavatina Sp. z o.0., a wiekszosciowym udziatowcem Cavatina Sp. z o.o. jest Pan Michat
Dziuda.

19.Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawien do nich
przez osoby zarzadzajace i nadzorujace Emitenta na dzien publikacji
raportu kwartalnego

Na dzien zatwierdzenia do publikacji Sprawozdania stan posiadania akcji Emitenta przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Spoétka przedstawiat sie nastepujaco:

Osoba zarzadzajaca lub tacznailo$¢ akcji na dzien przekazania raportu Zmiany w strukturze
nadzorujaca zarok 2022 wiasnosci
124 490 akcji, stanowiacych 0,49% udziatu w
Rafat Malarz . . - .
kapitale podstawowym i uprawniajacych do 0,49% brak zmian
Prezes Zarzadu .
gtosow na WZ
. 132 015 akgji, stanowigcych 0,52% udziatu w
Daniel Draga . X g .
. kapitale podstawowym i uprawniajacych do 0,52% brak zmian
Wiceprezes Zarzadu .
gtosow na WZ
- . 32 851 akgji, stanowigcych 0,13% udziatu w kapitale
Filip Dziuda . .. . .
podstawowym i uprawniajacych do 0,13% gtoséw na brak zmian
Cztonek RN WZ
, - = - S
“Michat Dziuda be?zposredn{o 152 584 akcji, stanowmcy'cf'] 0,60% .
Przewodniczacy RN udziatu w kapitale podstawowym uprawniajacych do brak zmian
oy 0,60% gtoséw na WZ

*Pan Michat Dziuda, petnigcy funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej Emitenta poprzez
kontrolowane przez siebie spétki Cavatina Sp. z 0.0. oraz Cavatina Group S.A.,

e nadzien 27 kwietnia 2023 roku, dzien publikacji raportu rocznego za 2022 rok, posiadat
bezposrednio iposrednio 17708 437 akcji Emitenta, stanowigcych 69,65% akcji
w kapitale podstawowym Spétki, uprawniajgcych do oddania 17708 437 gtoséw na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy, co stanowito 69,65% ogélnej liczby gtoséw,

e na dzien publikacji niniejszego skréconego sprawozdania posiada bezposrednio
i posrednio tacznie 17 708 437 akcji Emitenta, stanowigcych 69,65% akcji w kapitale
podstawowym Spétki, uprawniajagcych do oddania 17 708 437 gtoséw w walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy, co stanowi 69,65% ogélnej liczby gtosow.
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20. Inwazja Rosji na Ukraine

Spoétka 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 regionéw, nie ulega jednak watpliwosci,
ze dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku inwazja Rosji na Ukraine wptyneta na otoczenie gospodarcze w
catym regionie. Kontynuacja wojny moze spowodowac rozszerzenie pakietu dotychczas natozonych
sankcji gospodarczych, dalsze zaburzenia w tancuchach dostaw, ograniczenie dostepnosci
podwykonawcéw oraz ogélny wzrost cen materiatéw wynikajacy m. in. z rosngcych cen energii, co z kolei
moze przetozyc sie w sposob istotny na koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Spétke oraz jej
spotki zalezne.

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

Potencjalny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy Cavatina Holding S.A. wynikajacy z rosnacych
kosztéw realizacji inwestycji iograniczonej dostepnosci podwykonawcow bedzie przynajmniej
czesciowo mitygowany przez skupione wewnatrz Grupy kompetencje w zakresie generalnego
wykonawstwa, bezposrednie relacje z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajacy optymalizacje,
wykorzystania zasobéw.

Co wiecej, nieruchomosci jako klasa aktywow, historycznie wykazywaty zdolnos¢ do utrzymywania
realnej wartosci w warunkach podwyzszonej inflacji. Na tej podstawie Grupa oczekuje, ze rosnace koszty
realizacji przetozg sie réwniez na wyzsze bazowe stawki najmu, ktore bezposrednio determinujg mozliwag
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 s3 w EUR), co pozwala na podwyzszanie dochodu operacyjnego netto poszczegdlnych
projektéw zasadniczo zgodnie z dynamika inflacji w strefie euro.

Ponadto, ze wzgledu na osiagganie 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 ztotéwki oraz rosnace stopy procentowe na skutek decyzji RPP.

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

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

21. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 11 maja 2023 roku Zarzad Spétki podjat uchwate o emisji do 25 000 zabezpieczonych,
oprocentowanych, obligacji zwyktych na okaziciela serii P2023A o tacznej wartosci nominalnej do 25
min PLN z terminem ich wykupu przypadajacym w dniu 5 grudnia 2026 roku.
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