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'Zastrzezenie prawne Z:CAVATINA

NINIEJSZY MATERIAL MA WYtACZNIE CHARAKTER PROMOCYJNY | REKLAMOWY W ZADNYM PRZYPADKU NIE STANOWI! OFERTY ANI ZAPROSZENIA, JAK ROWNIEZ PODSTAW
PODJECIA DECYZJI W PRZEDMIOCIE INWESTOWANIA W PAPIERY WARTOSCIOWE SPOtKI CAVATINA HOLDING S.A. Z SIEDZIBA W KRAKOWIE (,SPOLKA”). OFERTA
PRZEPROWADZANA JEST WYLACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO (WRAZ Z SUPLEMENTAMI | KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI ORAZ OSTATECZNYMI
WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACII) ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISIE NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 25 KWIETNIA 2024 R. (,,PROSPEKT”), KTORY JEST JEDYNYM
PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACJE O SPOLCE | PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE (,OFERTA”). ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ
KOMISIE NADZORU FINANSOWEGO NIE NALEZY ROZUMIEC JAKO POPARCIA DLA OFERTY OBLIGACII. W ZWIAZKU Z OFERTA, PROSPEKT UDOSTEPNIONO NA STRONIE
INTERNETOWEJ SPOLKI WWW.CAVATINA.PL ORAZ DODATKOWO W CELACH INFORMACYJNYCH NA STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYINEJ — NOBLE SECURITIES S.A.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE WWW.NOBLESECURITIES.PL. INWESTOWANIE W OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SPOLKE CAVATINA HOLDING S.A. WIAZE SIE Z RYZYKIEM UTRATY
CZESCI LUB CALOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WASCIWYCH DLA DEUZNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ RYZYKAMI
ZWIAZANYMI Z DZIALALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITAtOWEJ. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE SIE W PROSPEKCIE W CZESCI "CZYNNIKI RYZYKA". POTENCIALNI
INWESTORZY POWINNI PRZECZYTAC PROSPEKT PRZED PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYINEJ W CELU PEENEGO ZROZUMIENIA POTENCJALNYCH RYZYK | KORZYSCI ZWIAZANYCH
Z DECYZJA O ZAINWESTOWANIU W OBLIGACIE.

NINIEJSZY MATERIAt NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII | JAPONII, ANI' W INNYCH PANSTWACH, W KTORYCH
TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE MOZE PODLEGAC OGRANICZENIOM LUB JEST ZAKAZANE PRZEZ PRAWO. OBLIGACIE NIE SA OFEROWANE NA RZECZ (i) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI
ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH W ROSJI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA W ROSJI; OGRANICZENIE NIE MA
ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA BEDACEGO CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAJCARII ANI DO OSOB
FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STAtY W PANSTWIE CZtONKOWSKIM, W PANSTWIE BEDACYM CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU
GOSPODARCZEGO LUB W SZWAJCARII; (Il) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI BIAtORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH NA BIAtORUSI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB
PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA NA BIALORUSI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB
FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZt ONKOWSKIM.
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PIERWSZA EMISJA OBLIGACII W RAMACH USTANOWIONEGO PRZEZ CAVATINA HOLDING S.A.
PROSPEKTOWEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACII DO KWOTY 150 000 000 ZtOTYCH
LUB ROWNOWARTOSCI TEJ KWOTY W EURO

do
25 000 000 PLN

taczna wartosé Oferty

od 99,70 PLN

cena emisyjna 1 Obligacji

10 Obligacji Poreczenie

wielko$¢ minimalnego zapisu .
przez Cavatina sp. z 0.0.

Szczegbtowy opis parametrow emisji oraz czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie, /
w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2024A.

* 40,50 p.p. jezeli Wskaznik Zadtuzenia Netto na Dzieri Ustalenia Stawki Oprocentowania przekroczy 0,60x /
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WYBRANE PARAMETRY OFERTY

Emitent

Cavatina Holding S.A.

Seria

P2024A

Oprocentowanie

WIBOR6M + 6,00 p.p.*

Wyptata odsetek

co 6 miesiecy

Wartos¢ Oferty

do 25 000 000 PLN

Wartos¢ nominalna 1 Obligacji

100 PLN

Minimalna wielko$¢ zapisu

co najmniej 10 Obligacji

Prég emisji Emitent nie okreslit progu emisji.
Cel emisji w rozumieniu art. 32 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony. Emitent zamierza przeznaczy¢
Cel emisji pozyskane Srodki bezposrednio lub posrednio na rozwdj dziatalnosci Emitenta oraz obstuge i refinansowanie

obecnego zadtuzenia Emitenta.

Zabezpieczenie

Do Dnia Emisji Cavatina sp. z 0.0. ustanowi poreczenie za wszelkie zobowigzania pieniezne z tytutu Obligacji
do tgcznej wysokosci nie wiecej niz 150% wartosci nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji.

Szczegbtowy opis parametrow emisji oraz czynnikdw ryzyka znajduje sie w Prospekcie,

w tym w szczegdlnosci w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2024A.

* 40,50 p.p. jezeli Wskaznik Zadtuzenia Netto na Dzieri Ustalenia Stawki Oprocentowania przekroczy 0,60x /

/

/
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WYKUP OBLIGACI

Dzierh Wykupu 19 grudnia 2027 r.

Wezeéniejszy Wykup na zadanie Ob||gatar|.usz mf)ze ztozy¢ Zadanie Wczesniejszego Wykupu{ w z.vv.l.azku. z “vvystaplemerln PrZ}/padku
Obligatariusza Naruszenia okreslonego w pkt. 11.3.3. Podstawowych Warunkow Emisji Obligacji lub zdarzen okreslonych
w pkt. 11.3.1 — 11.3.2 Podstawowych Warunkdéw Emisji Obligacji.

Emitent moze skorzysta¢ z opcji Wczesniejszego Wykupu na zadanie Emitenta w okreslonych Dniach

Wezesniejszy Wykup na zadanie Emitenta Ptatnosci Odsetek, przy czym nie wczesniej niz w Dniu Ptatnosci Odsetek za drugi Okres Odsetkowy.

PREMIA Z TYTULU WCZESNIEJSZEGO WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA

Numer Okresu Odsetkowego,

w ktSrym nastepuje Wysokos¢ Z tytutu skorzystania z opcji Wezeséniejszego Wykupu na zadanie Emitenta Obligatariuszom
Wezeéniejszy Wykup premii przys’rugUJe premla,. ktc?rej wys?kosc uzalezniona jest od terminu skorzystania przez
Emitenta z przystugujacej mu opciji.
2 1,00%
3 0,75% /
4 0,50% Szczegdtowy opis parametréw emisji oraz czynnikOw ryzyka znajduje sie w Prospekcie, w tym w szczegdélnosci /

w Podstawowych Warunkach Emisji oraz w Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2024A.

5-7 0,00% /
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=== HARMONOGRAM OFERTY

Czerwiec

o M~ o0 (o)}

Planowany Dziert Warunkowego Przydziatu

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
24

Planowany Dzier Emisji

CENA EMISYJNA OBLIGACJI * Cena emisyjna 1 Obligacji uzalezniona jest od dnia ztozenia zapisu przez inwestora.

* Inwestor, ktory zamierza naby¢ Obligacje i jako rachunek do deponowania Obligacji
wskaze Rachunek Papieréw Wartosciowych, zobowigzany jest dokona¢ wpfaty
w kwocie stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej 1 Obligacji i liczby Obligacji, na ktérg
6-10 czerwca 2024 r. 99,70 PLN sktada zapis, z zastrzezeniem minimalnej wielkosci zapisu okreslonej w OWE, najpdzniej
w chwili sktadania takiego zapisu.

Dzien ztozenia zapisu Cena emisyjna 1 Obligacji

11-13 czerwca 2024 r. 99,80 PLN

14-16 czerwca 2024 r. 99,90 PLN * Obligacje bedg przedmiotem ubiegania sie o ich wprowadzenie do obrotu na Ryku
Regulowanym GPW. Obligacje beda rejestrowane w KDPW w trybie rozrachunku

17-18 czerwca 2024 r. 100,00 PLN transakcji nabycia Obligacji przez KDPW w sposdb okre$lony w § 5 Szczegdtowych
Zasad Dziatania KDPW. /

/
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KONSORCJUM
DYSTRYBUCYJNE

bd(

Dom Maklerski BDM S.A.

Dom Maklerski BDM S.A.

ul. Stojatowskiego 27, 43-300 Bielsko-Biata
e-mail: bdm@bdm.pl

[ ]

tpopema
IPOPEMA Securities S.A.

ul. Prézna 9, 00-107 Warszawa

e-mail: wrop@ipopema.pl
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ﬂqﬁﬁ WYBRANE CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA EMITENTA ORAZ PODMIOTOW Z GRUPY

Rozktad przeptywdw pienieznych moze istotnie rozni¢ sie pomiedzy poszczegdlnymi latami, co moze utrudni¢ inwestorom poréwnywalnos¢
okresow sprawozdawczych pod katem zdolnosci do sptaty zobowigzan wynikajgcych z Obligacji.

Istotne lub dtugotrwate ograniczenie lub brak dostepnosci zewnetrznego finansowania dtuznego moze niekorzystnie wptyng¢ na realizacje
harmonogramow lub rentownos¢ projektow a takze na zdolnos¢ do sptaty zobowigzan, w tym wynikajgcych z Obligacji.

Wozrost cen lub ograniczenie dostepnosci kluczowych materiatéw i ustug budowlanych moga wptynac¢ na wzrost kosztéw realizacji projektu.

W najblizszych okresach sprawozdawczych nalezy oczekiwa¢ wzrostu udziatu finansowania dtuznego, ktérego wartos¢ znaczaco przewyzszy
wartos¢ kapitatu wtasnego.

Szacunki oczekiwanych stop kapitalizacji i wptywow z najmu oraz poziomu kursu walutowego mogg okazac sie nieprawidtowe, co moze wptynac
negatywnie na wartos$¢ godziwg wybranych projektdow komercyjnych, przychody i ptynnosc Spotki i Grupy.

W konsekwencji pandemii COVID-19 rozwineta sie mozliwos¢ pracy w trybie zdalnym i hybrydowym, co niesie ryzyko zahamowania tempa wzrostu
lub obnizenia popytu na powierzchnie biurowe w Polsce oraz na powierzchnie ustugowe zlokalizowane w obiektach biurowych.

Liczacy kilka lat planowany okres realizacji kazdego z projektéw oraz mozliwos¢ jego wydtuzenia z racji wystgpienia okolicznosci nieznanych
podczas planowania harmonogramu projektu powodujg samoistnie wzrost ryzyka zwrotu zainwestowanych srodkow.

Spoétki z Grupy mogg wejs¢ w posiadanie lub posiada¢ grunty obarczone ryzykiem operacyjnym lub wadami prawnymi, co moze wptyngc
negatywnie na mozliwosc rozpoczecia lub ukonczenia projektu i jego sprzedazy.

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow. /
Szczegoétowy opis czynnikdéw ryzyka znajduje sie w Prospekcie w Rozdziale II. Czynniki ryzyy
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ﬂqﬁﬁ WYBRANE CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA EMITENTA ORAZ PODMIOTOW Z GRUPY

Realizacja projektéw moze powodowac protesty lub sprzeciwy spoteczne.

Realizacja projektéw Grupy moze by¢ utrudniona, opdzniona lub nawet uniemozliwiona w konsekwencji ryzyk wynikajgcych z przepiséw prawa.

Poziom rynkowych stop procentowych moze nadal wzrastac.

Realizowane przez Grupe projekty mieszkaniowe mogg nie znalez¢ nabywcow wskutek ostabienia popytu.

Projekty zrealizowane przez Grupe mogg nie w petni odpowiadaé oczekiwaniom potencjalnych najemcow lub nabywcéw mieszkan, co moze
negatywnie wptynac¢ na ceny najmu oraz ceny sprzedazy.

Dla rozpoczecia realizacji projektu niezbedne jest zapewnienie odpowiedniej infrastruktury technicznej, w tym dostepu do mediéw i drogi
publicznej, ktérych brak moze opdzni¢ lub uniemozliwi¢ przeprowadzenie inwestycji.

Réwnolegta realizacja wielu projektow generuje wzrost ryzyk operacyjnych Grupy.

Spotki z Grupy mogg by¢ zobowigzane do podjecia czynnosci lub zostac¢ pociggniete do odpowiedzialnosci na podstawie przepisow dotyczgcych
ochrony $rodowiska.

Model biznesowy oparty o petnienie przez Grupe funkcji generalnego wykonawcy przenosi na Grupe ryzyka wspotpracy z podwykonawcami.

Popyt na nieruchomosci moze ogranicza¢ dostepnos¢ nowych atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych.

Warto$¢ gruntow nabytych przez Grupe moze ulec obnizeniu.

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow. /
Szczegoétowy opis czynnikdéw ryzyka znajduje sie w Prospekcie w Rozdziale II. Czynniki ryzyy
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WYBRANE CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OBLIGACJIAMI | OFERTA

Ryzyko opdzZnienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji.

Ryzyko wynikajace z charakteru Poreczenia jako zabezpieczenia Obligacji oraz zdolnosci Podmiotu Zabezpieczajgcego do wykonania zobowigzania
z tytutu Zabezpieczenia.

Ryzyko nieprawidtowego dziatania Administratora Zabezpieczen.

Ryzyko zwigzane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualng zmiana.

Ryzyko zmiany stopy procentowe;.

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji.

Ryzyko podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy decyzji niezgodnych z wolg Obligatariusza.

Ryzyko nieprzydzielenia Obligacji lub przydzielenia Obligacji w mniejszej liczbie.

Ryzyko odstgpienia przez Emitenta od przeprowadzenia Oferty oraz ryzyko zwigzane z zawieszeniem Oferty.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig niespetnienia warunkéw dopuszczenia Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym lub warunkéw wprowadzenia
Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu.

Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci po dopuszczeniu / wprowadzeniu Obligacji do obrotu.

AA A AAAMAMAMAMA AK

Ryzyko zawieszenia i wykluczenia obrotu Obligacjami.

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.
Szczegoétowy opis czynnikdéw ryzyka znajduje sie w Prospekcie w Rozdziale II. Czynniki ryzyy

/

/
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/ e Grupa Cavatina Holding (,Grupa”) jest jednym z najwiekszych polskich
deweloperéw powierzchni  biurowych oraz realizuje projekty
mieszkaniowe na sprzedaz do bezposredniego odbiorcy.

327,1tys. m?GLA 19,5 tys. m2 GLA

ukoriczonych projektéw inwestycje w budowie*

* Grupa rozpoczeta dziatalno$¢ operacyjng w 2015 r. w Krakowie. Od
poczatku swojej dziatalnosci Grupa ukoriczyta budowe 21 projektéw

komercyjnych o tacznej powierzchni ponad 325 tys. m2 GLA.
149,5 tys. m2 GLA

1,6 mld PLN
sprzedanych budynkéw

blisko 200 tys. m? GLA

zabezpieczonych projektéw
w przygotowaniu**

* Grupa jest obecna w najwiekszych miastach Polski — Warszawie,
Krakowie, todzi, Wroctawiu, Katowicach, Bielsku Biatej oraz Gdansku.

* Dotychczas Grupa Cavatina Holding sprzedata do zewnetrznych
podmiotéw 8 projektdw za taczng kwote przekraczajaca 1,6 mlid PLN.
Wsrdd sprzedanych projektéw sg: 3 etapy kompleksu Equal Business * inwestycje z okreslonym harmonogramem ich zakoriczenia
Park, Tischnera Office, Ocean Office Park A (Krakéw), Diamentum ** ponad 120 tys. m? GLA, przy zatozeniu czesciowej konwersji na projekty mieszkaniowe
Office, Carbon Tower (Wroctaw) oraz Chmielna 89 (Warszawa).

* Do najwigkszych najemcéw powierzchni biurowej naleza m.in.: Sabre, Nazwa Emitenta Cavatina Holding S.A.

ING Bank B.V., UPC, PKO BP, Integer, Grupa LuxMed.
Numer KRS 0000690167

* W segmencie mieszkaniowym Grupa realizuje obecnie 3 projekty o
tacznej powierzchni blisko 25 tys. PUM.

+  Spoétka Cavatina Holding S.A. jest jednostka dominujaca (holdingowa) Numer NIP 6793154645
dla Grupy, ktéra funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatowej Cavatina sp. Kapitat zakfadowy 330538 442,00 PLN
z 0.0., ktérej jednostka dominujaca, tj. spotka Cavatina sp. z 0.0. jest
Podmiotem Zabezpieczajgcym.

Numer REGON 36802819200000

Siedziba spétki ul. Wielicka 20, 30-552 Krakow

* Grupa Cavatina Holding posiada wfasng pracownie projektowa oraz AT eI SRR Il

generalnego wykonawce w petnym zakresie realizacji inwestycji: shell Data rejestracji w KRS 16.08.2017

and core oraz fit-out — Cavatina GW sp. z 0.0. ) /
Zrédto: Emitent, KRS, dane na koniec marca 2024 r.
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4 Nowa strategia Grupy Cavatina Holding

W dniu 17 stycznia 2024 r. Zarzad Spotki Cavatina Holding S.A. przyjat nowg
strategie. Nowym celem strategicznym Grupy jest dynamiczny rozwéj na
rynku budowy mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz do bezposredniego
odbiorcy i osiggniecie dzieki temu pozycji jednego z wiodgcych
deweloperéw mieszkaniowych w Polsce.
Cel ten bedzie realizowany poprzez:

realizacje obecnie posiadanych projektow mieszkaniowych,

konwersje wybranych nieukonczonych lub nierozpoczetych
projektow z posiadanego portfolio projektow komercyjnych,

akwizycje nowych projektow mieszkaniowych.
W obszarze nieruchomosci komercyjnych Grupa zamierza koncentrowacd

sie na aktywnym zarzadzaniu portfolio ukoriczonych projektéw oraz
selektywnej realizacji kolejnych projektéw z posiadanego banku ziemi.

Zgodnie z dotychczasowym modelem biznesowym, pod warunkiem
uzyskania satysfakcjonujgcych warunkéw finansowych, Grupa bedzie
kontynuowata sprzedaz projektéw komercyjnych. Grupa dopuszcza réwniez
mozliwo$¢ sSrednio lub dtugo terminowego zarzadzania ukonczonymi
projektami komercyjnymi.

Catkowity potencjat portfela mieszkaniowego Grupa szacuje na ponad 110
tys. PUM (ok. 2,5 tys. mieszkan), ktérych potencjat sprzedazowy przekracza
2 mld PLN, a szacowane pozostate do poniesienia tzw. koszty twarde
realizacji tych projektdéw wynoszg ok. 700 min PLN.

W ramach GK Poreczyciela funkcjonuje réwniez deweloper
Resi Capital S.A., ktérej portfel projektéw przekracza 4 tys. mieszkan.

Zrédto: Emitent; *PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkania

Z.CAVATINA
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PROJEKTY MIESZKANIOWE W REALIZACII
W LICZBACH

658

liczba lokali

25 tys. m?

taczny PUM*

ok. 34%

Sredni poziom
przedsprzedazy

=

LOKALIZACJA PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH
| KIERUNKI ROZWOJU

projektow

e Gtowne kierunki rozwoju
Warszawa, Gdansk,
Krakdw, Wroctaw, tdz,
Katowice oraz
Bielsko-Biata

(

Warszawa

projekty w budowie (25 tys. m?) )
Katowice

9 projekty w przygotowaniu (ok. 48 tys. m?)

ponad 280 min PLN

szacunkowa wartos¢
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Q42014 Utworzenie Cavatina Sp. z 0.0. Q32017 Utworzenie Cavatina Holding S.A. oraz wniesienie do Grupy spétki Cavatina GW Sp. z aa
@ Q22016 Ukoriczenie Equal Business Park A w Krakowie Q12018 Wniesienie do Grupy Diamentum Office oraz Equal Business Park B
® Q32017 Ukoriczenie Equal Business Park B w Krakowie Q32018 Whniesienie do Grupy Equal Business Park A
S Q32017 Utworzenie Cavatina GW Sp.z 0.0. ® Q42018 Ukoriczenie Equal Business Park C w Krakowie
Sorzedas Di tum Off Wroctawi @ - Projekty ukoriczone
2019 ® Q32019 przt'e az : iamentum Office we Wrocl a\{wu @ - Projekty sprzedane
1 1 1 ® 22019 Ukonczenie Carbon Tower we Wroctawiu
e ® 42019 Ukoriczenie Tischnera Office w Krakowie
® Q22020 Sprzedaz Equal Business Park A-C w Krakowie ® Q42020 Ukonczenie Cavatina Hall A w Bielsku-Biate]
2020 149 ® Q32020 Sprzedaz 65% udziatéw w Chmielna 89 w Warszawie ® Q42020 Ukoficzenie Global Office Park C w Katowicach
® Q22020 Ukorczenie Chmielna 89 w Warszawie
(tysiecy m?)
® Q12021 Ukorczenie Palio Office Park A w Gdarisku
2021 ® Q12021 Ukorczenie Equal Business Park D w Krakowie
1 9 O ® Q12021 Ukoriczenie Ocean Office Park (I Etap budynku A) w Krakowie
(tysiecy m?) ® Q32021 Ukoriczenie Ocean Office Park (Il Etap budynku A) w Krakowie
Q32021 Debiut emitenta na rynku regulowanym GPW
2022 ® Q12022 Ukonczenie Global Office Park A1 i A2 w Katowicach
® Q22022 Ukonczenie Palio Office B w Gdarisku
(tysiecy m?) ® (32022 Ukoriczenie Quorum Office Park D we Wroctawiu
® (32022 Sprzedaz Tischnera Office, Ocean Office Park A, Carbon Tower
2023 Q12023 Ukorczenie Ocean Office Park B w Krakowie
3 O 9 Q12023 Ukoriczenie Cavatina Hall B w Bielsku-Biatej
(tysigcy m?) Q12023 Ukorczenie WiMa D w todzi
Q32023 Ukorczenie Ocean Office Park D w Krakowie
2024 3 2 7 Q12024 Ukonczenie Quorum Office Park A we Wroctawiu /
(tysigey m?) /

Zrédto: Emitent; podana powierzchnia przedstawia wielkosc zrealizowanej powierzchni komercyjnej przez Grupe Emitenta do danego okresu wigcznie; /



/

Koncentracja na duzych projektach:

Dotychczasowa dziatalno$¢ Grupy skoncentrowana byta na realizacji
duzych biurowych projektéw deweloperskich, ktérych powierzchnia
wynosi od 20 tys. m? GLA do 100 tys. m? GLA. Obiekty realizowane
przez grupe to wytgcznie obiekty klasy A. Grupa realizuje réwniez
tzw. projekty wielofunkcyjne, w ktérych powierzchnia biurowa jest
zintegrowana z obiektami petnigcymi inne funkcje, np. kulturalne —
sala koncertowo-konferencyjna.

Obecnos¢ na najwiekszych rynkach biurowych:

Projekty Grupy Emitenta zlokalizowane sg na obszarze 6 najwiekszych
i najbardziej ptynnych rynkach biurowych w Polsce: Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, Trojmiescie, todzi i Katowicach. Taka struktura
geograficzna zwieksza prawdopodobienstwo sprawnej sprzedazy
ukonczonego i wynajetego projektu.

Kompleksowa obstuga projektu:

Grupa Cavatina Holding stawia na rozwdj i utrwalanie kompetenc;ji
wtasnego zespotu ekspertow, pozwalajgcych na samodzielng obstuge
catego procesu inwestycyjnego, w szczegdlnosci w obszarach:
projektowania inzynieryjnego i architektonicznego, petnienia funkcji
generalnego wykonawcy, komercjalizacji powierzchni, zarzadzania
nieruchomosciami, przektadajgce sie na maksymalizacje catkowitej
marzy Grupy na kazdym z projektow.

7/

=~

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

4 Dotychczasowa dziatalnosc Grupy Cavatina Holding Z.CAVATINA

Model biznesowy GK Cavatina
WYNAJEM

@ ZARZADZANIE
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4 Grupa Kapitatowa Cavatina Holding na rynku biurowym

=

Ponad
1,6 mld PLN

149,5 tys. m?

mvmvm’ui

19,5 tys. m?

BUDYNKI
SPRZEDANE
*
CHMIELNA+89 \» @
OFFICE BUILDING Equal
Business  DIAMENTUM
Park
A-C
g o O
€
CARBON  TISCHNERA QCEAN

BUDYNKI W TRAKCIE
REALIZACII

Grundmanna
e park

Zrédto: Emitent, dane na koniec marca 2024 r.

blisko 200 tys. m?

ZCAVATINA

LLLLLLLLLLLLLLLLLLLL

BUDYNKI UKONCZONE,

W BILANSIE GRUPY
“,“\“,“ GLOBAL PALIO Eﬂ:iarmless
avazc A8 Park
@ Quorum
B, D

ZABEZPIECZONYCH
PROJEKTOW W
PRZYGOTOWANIU**

* Grupa sprzedata 65% udziatow w projekcie, a 35% pozostaje na bilansie
** przy zatozeniu braku konwersji na projekty mieszkaniowe

Quorum

/

/

/
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4 Struktura akcjonariatu Emitenta

e W lipcu 2021 r. Emitent przeprowadzit pierwszg oferte publiczng,
z ktérej pozyskat 187,5 min PLN wptywdw brutto z tyt. emisji nowych
akcji. Srodki z emisji zostaty przeznaczone na sfinansowanie zakupu
nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu oraz na naktady inwestycyjne
ponoszone przez spoétki celowe Grupy w zwigzku z realizacjg
wybranych projektéw.

* W pierwszej ofercie publicznej akcji Emitenta wziety udziat obecne na
polskim rynku fundusze inwestycyjne, w tym NN OFE i Value FIZ,
z aktualnym udziatem powyzej 5% w strukturze akcjonariatu Emitenta.

*  Wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta jest Cavatina Group S.A,,
ktéra posiada tgcznie 69,61% akcji Emitenta. 100% akcji w Cavatina
Group S.A. posiada Cavatina sp. z 0.0. (jednostka dominujaca
najwyzszego szczebla, Podmiot Zabezpieczajacy). Wiekszosciowym
udziatowcem Podmiotu Zabezpieczajacego (92% udziatéw) jest Pan
Michat Dziuda — zatozyciel i Prezes Zarzadu Cavatina sp. z 0.0., byly
akcjonariusz i wieloletni prezes holdingu nieruchomosciowego
Murapol S.A.

* W skiad Zarzgdu Emitenta wchodza: Rafat Malarz — Prezes Zarzadu,
a takze Daniel Draga i Szymon Bedkowski jako Wiceprezesi.

* W sktad Rady Nadzorczej Emitenta, oprécz Przewodniczacego Michata
Dziudy, wchodzg: Filip Dziuda, Paulina Kulejewska, Anna Duszanska
oraz Agnieszka Netter.

Zrédto: Emitent, dane na dzieri sporzqdzenia Prospektu.

Z.CAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

STRUKTURA AKCJONARIATU EMITENTA

Pozostali
16,62%
C Cavatina
Value FIZ Group
5,90% Cavatina Group S.A. *
69,61%
NN OFE
7,87%

* Jedynym akcjonariuszem Cavatina Group S.A. jest Cavatina sp. z 0.0., zas wiekszosciowym
udziatowcem Cavatina sp. z o.0. jest Pan Michat Dziuda.

/

/

/



’A Struktura Grupy Kapitatowej Emitenta
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Grupa Kapitatowa Emitenta
— Cavatina Holding S.A.

,,

Cavatina Architects GmbH

-®

Cavatina & Partnors
International
Sp.zoo

CAVATINA
HOLDING S.A.
NIERUCHOMOSCI
BIUROWE
IMIESZKANIOWE

)=

CAVATINA GW
Sp. z o0.0.
GENERALNY WYKONAWCA

= MADISON
= INTERNATIONAL
= EALTY

SPV
PROJEKTY BIUROWE
| MIESZKANIOWE

',

CAVATINA
SPZOO

",‘l TKA

\
S

\\\

CAVATINA
GROUP S.A.

\_

* Cavatina Group S.A. z osobami wraz z osobami objetymi domniemaniem porozumienia

Zrédto: Emitent, Schemat przedstawia najwazniejsze spotki nalezqce do Grupy Emitenta oraz Podmiotu Zabezpieczajgcego.

ya

Z:CAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

Podmiot Zabezpieczajacy na
potrzeby Publicznego Programu
Obligacji - Cavatina sp. z 0.0.

RESI
CAPITAL S.A.
NIERUCHOMOSCI

MIESZKANIOWE

(1T

RESI CAPITAL GW
Sp. z 0.0.
GENERALNY WYKONAWCA

SPV
PROJEKTY MIESZKANIOWE






ioktd : h Z.CAVATINA
—
4 Harmonogram projektow biurowyc
/ N o/ rodomnaim Wartdeiansows - 4 nNa zabezpieczonym  banku  ziemi (grunty
Projekt Miasto 2 docelowy NOI* przednajmu 31.12.2023 L zakupione Ooraz bedace przedmiotem
(m?) zakoriczenia , . . .
(tys. EUR) (%) (tys. PLN) przedwstepnych uméw nabycia) Cavatina Holding
ZEKONCZONHISRRZEDANE moze wybudowaé do 200 tys. m? GLA (przy
Diamentum Office Wroctaw 9300 1550 2Q 2018 . . .. .
Equal Business Park A-C Krakow 49 300 8650 402018 zatozeniu braku ich konwersji na projekty
Chmielna 89 Warszawa 25200 6000 ponad 1,6 mld PLN 202020 mieszkaniowe) lub nieco ponad 120 tys. m2 GLA
Tischnera Office Krakéw 33600 6100 wplywdw ze sprzedazy 4Q.2019 (przy zatozeniu konwersji czedci z nich na projekty
Carbon Tower Wroctaw 19 100 3400 2Q 2019 . .
Ocean Office Park A Krakow 13 000 2350 Q3 2021 mieszkaniowe).
S oo AW zwiazku z dynamicznie zmieniajaca sie sytuacja
Global Office Park A Katowice 55 500 10350 88% 543 671 Q12022 na rynku inwestycyjnym, bedaca pochodng
Global Office Park C Katowice 4000 750 100% 42501 Q4 2020 gtéwnie rosngcych stop procentowych, Grupa na
Equal Business Park D Krakow 11 400 2 100 89% 101 308 Q12021 bieiaco dostosowuje p|any inwestycyjne, co bedzie
Palio A Gdarisk 16 500 3050 98% 156 267 Q12021 )
Palio B Gdariska 7700 1350 92% 59383 Q22022 miato wptyw na  ostateczny harmonogram
Cavatina Hall (cz. biurowa) Bielsko-Biata 8100 1600 100% 83495 Q42020 realizowanych i planowanych projektow.
Quorum D Wroctaw 16 200 3150 80% 184 886 3Q2022 T TRATRED iy T
Cavatina Hall B Bielsko-Biata 4 800 840 100% 40 647 Q12023 | it i1l
Ocean Office Park B Krakow 28 600 5200 65% 273 094 Q12023
WiMa D odz 1900 280 100% 16918 Q12023
Ocean Office Park D Krakow 4700 900 100% 58 550 Q32023
Quorum A** Wroctaw 18 200 3250 34% 156 924 Q12024
RAZEM: 177600 32900 81% 1717644
Grundmanna A Katowice 19 500 3510 32% 75 827 Q42024
RAZEM: 19,500 3510 32% 75827

* Docelowy poziom dochodu operacyjnego netto, policzony jako iloraz powierzchni najmu brutto (GLA) oraz rynkowych
stawek czynszowych
** Quorum A na dzieri 31.12.2023 r. ujmowana na bilansie w nieruchomosciach inwestycyjnych w budowie

Zrédto: Emitent; dane na koniec grudnia 2023 r. (z wytgczeniem komercjalizacji na dzieri sporzgdzenia Prospektu). /



’A Projekty zrealizowane, sprzedane w latach 2019-2020

/ UAL BUSINESS PARKA - C

CHMIELNA 89

Warszawa, ul. Chmielna 89

Z:CAVATINA

LOCAL «

GLOBAL -

HOLISTIC

DIAMENTUM OFFICE

Wroctaw, ul. Robotnicza 42a

Funkcja: Biura Funkcja: Biura  Funkcja: Biura
GLA: 49330 m? GLA: 25000m? GLA: 9300 m?
NOI (tys. EUR): 8 650 NOI (tys. EUR): 6000 NOI (tys. EUR): 1550
Zakoriczenie budowy: 4Q2018  Zakoriczenie budowy: 2Q2020 Zakoriczenie budowy: 2Q.2018

Cena sprzedazy/marza na 433 min PLN/16%*

Cenasprzedazy/marzana 426 min PLN**/49%

Cena sprzedazy/marzana

78 min PLN/18%*

sprzedazy sprzedazy sprzedazy
Data transakcji: 2Q 2020 Data transakcji: 3Q2020 Datatransakcji: 3Q2019
Nabywca: Apollo Rida, Ares Management Nabywca: Madison International Realty (65%) Nabywca: Benson Elliot

* Czes¢ marzy z projektéw, ponad wartos¢ wykazang powyzej, zostata rozpoznana na etapie wnoszenia nieruchomosci aportem do Grupy Emitenta przez Podmiot Zabezpieczajqcy

**sprzedaz poprzez zbycie udziatéw w SPV

Zrédto: Emitent; dane na koniec wrzesnia 2023 r.

/

/



'A Projekty zrealizowane, sprzedane w 2022 r. QCAVATINA

CARBON TOWER OCEAN OFFICE PARK A

/

TISCHNERA OFFICE

s
i
=

sl
L G . m!lll!:m"miﬂﬁn
!m" ll!“!'ﬂ,' . Ml” Wl

| T g

Krakow, ul. Tischnera Wroctaw, ul. Fabryczna Krakow, ul. Klimeckiego

Funkcja: Biura  Funkcja: Biura  Funkcja: Biura
GLA: 33600 m? GLA: 19100 m? GLA: 13 000 m?
NOI (tys. EUR): 6 100 NOI (tys. EUR): 3400 NOI(tys. EUR): 2350
Zakoriczenie budowy: 4Q 2019 Zakoriczenie budowy: 2Q2019  Zakoriczenie budowy: 3Q2021

Cena sprzedazy/marza na Cenasprzedazy/marzana Cena sprzedazy/marzana

322,5mlin PLN/44% 193,5 min PLN/41% 148,6 min PLN/31%

sprzedazy sprzedazy sprzedazy
Data transakcji: 3Q2022 Data transakcji: 3Q 2022 Datatransakgji: 3Q2022
Kupujacy: Lone Star Funds Kupujacy: Lone Star Funds  Kupujacy: Lone Star Funds

/

Zrédto: Emitent; dane na koniec wrzesnia 2023 r. /



4 Gotowe projekty, bedgce w posiadaniu Grupy Cavatina Holding

PALIO OFFICE PARKA

Gdansk, ul. Jana z Kolna

PALIO OFFICE PARK B

Gdansk, ul. Jana z Kolna

EQUAL BUSINESS PARK D

Krakow, ul. Wielicka

Z:CAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

CAVATINA HALLA

T SRR s

Bielsko Biata, ul. Dworkowa*

GLA: 16500 m?  GLA: 7700m?  GLA: 11400 m?  GLA: 8100 m?
Komercjalizacja: 98%  Komercjalizacja: 92%  Komercjalizacja: 89%  Komercjalizacja: 100%
Wartos¢ bilansowa: 156,3 mIn PLN  Wartos$¢ bilansowa: 59,4 min PLN  Warto$¢ bilansowa 101,3mIn PLN  Wartos¢ bilansowa: 83,5 mlIn PLN
(I?cszfeé%v;\)/:szacunkowy NOI 3050 I(?;:'eé%v;\)/:szacunkowy NOI 1350 (Dtsgeé%v;\)/:szacunkowy NOI 2100 (Ii::éé%v;\;zszacunkow NOI 1600
Saldo kredytu: 96,9 mIn PLN  Saldo kredytu: 25,9mIn PLN  Saldo kredytu: 62,7 mIn PLN  Saldo kredytu: 40,1** min PLN
Rozpoznana marza: 31% Rozpoznana marza: 12%  Rozpoznana marza: 24%  Rozpoznanamarza: 21%

* Budynek Cavatina Hall z wytgczeniem czesci koncertowo-konferencyjnej, ktéra zostata zaklasyfikowana do Rzeczowych Aktywdw Trwatych
**kredyt zabezpieczony na inwestycji (w tym cz. koncertowo-konferencyjnej) pozyskany w formie finansowanie obrotowego na poziomie spétki Cavatina Holding S.A.

177 600 m?

taczna powierzchnia najmu (GLA)

1718 min PLN

taczna wartosc bilansowa projektéw

33 min EUR

Docelowy poziom dochoddéw netto z najmu

81%

Sredni poziom wynajecia projektow

projektow ukoriczonych

ukoriczonych (wycena na dziert 31.12.2023)

(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

Zrédto: Emitent; dane na koniec grudnia 2023 r. (z wytgczeniem komercjalizacji i statusu ukoriczenia prac na dzier sporzqdzenia Prospektu).

ukonczonych, bedacych w posiadaniu Grupy



4 Gotowe projekty, bedgce w posiadaniu Grupy Cavatina Holding

GLOBAL OFFICE PARK A1,A2

GLOBAL OFFICE PARK C

CAVATINA HALLB

Z.CAVATINA

LOCAL «

GLOBAL + HOLISTIC

QUORUM OFFICE PARK D

Katowice, ul. Mickiewicza

Katowice, ul. Mickiewicza

Bielsko Biata, ul. Dworkowa

Woroctaw, ul. Sikorskiego

GLA: 55500m?  GLA: 4000m? GLA: 4800m?  GLA: 16 200 m?
Komercjalizacja: 88%  Komercjalizacja: 100%  Komercjalizacja: 100%  Komercjalizacja: 80%
Wartos$¢ bilansowa: 543,7min PLN  Warto$¢ bilansowa: 42,5miIn PLN  Wartos¢ bilansowa: 40,6 min PLN  Wartos¢ bilansowa: 184,9 min PLN
(I?cszfeé%v;\)/:szacunkowy NOI 10350 (Iis:éé%v;\)/:szacunkowy NOI 750 ([i;;eé%v;\)/:szacunkowy NOI 840 (I?[c;:.eé%v;y)/:szacunkowy NOI 3150
Saldo kredytu: 328,3mInPLN  Saldo kredytu: 11,0 mIn PLN  Saldo kredytu: 28,6 mIin PLN  Saldo kredytu: 108,5 mIn PLN
Rozpoznana marza: 17%  Rozpoznana marza: 31% Rozpoznana marza: 11% Rozpoznana maria: 20%

177 600 m?

taczna powierzchnia najmu (GLA)

1718 min PLN

taczna wartosc bilansowa projektéw

33 min EUR

Docelowy poziom dochoddéw netto z najmu

81%

Sredni poziom wynajecia projektow

projektow ukoriczonych

ukoriczonych (wycena na dziert 31.12.2023)

(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

Zrédto: Emitent; dane na koniec grudnia 2023 r. (z wytgczeniem komercjalizacji i statusu ukoriczenia prac na dzier sporzqdzenia Prospektu).

ukonczonych, bedacych w posiadaniu Grupy



4 Gotowe projekty, bedgce w posiadaniu Grupy Cavatina Holding

OCEAN OFFICE PARK D

Krakéw, ul. Klimeckiego

OCEAN OFFICE PARK B

N

Krakéw, ul. Klimeckiego

£6dz, ul. Pitsudskiego

Z.CAVATINA

GLOBAL -

LOCAL + HOLISTIC

QUORUM OFFICE PARK A

Wroctaw, ul. Sikorskiego

GLA: 4700 m?
Komercjalizacja: 100%
Warto$é bilansowa: 58,6 min PLN
Docelowy szacunkowy NOI 900
(tys. EUR):

Saldo kredytu: *
Rozpoznana marza: 4%

* kredyt pozyskany po dniu bilansowym;

GLA: 28 600 m?
Komercjalizacja: 65%
Wartoséé bilansowa: 273,12 min PLN
(Dtsgaé%v:{\)/:szacunkowy NOI 5900
Saldo kredytu: 167,0 min PLN
Rozpoznana marza: 34%

GLA: 1900m? GLA: 18 200 m?
Komercjalizacja: 100%  Komercjalizacja: 34%
Warto$¢ bilansowa: 16,9 min PLN  Wartosé bilansowa: 156,9 min PLN
(I:;ssc.eé%v;\)/:szacunkowy NOI 780 (Dtssc.eé%v;\)/:szacunkowy NOI 3250
Saldo kredytu: 10,8 min PLN  Saldo kredytu: 40,9 min PLN
Rozpoznana marza: 6%  Rozpoznanamarza: o

** z uwagi na zakoriczenie projektu w | kw. 2024 r., marza bedzie mozliwa do ustalenia po pierwszej wycenie ukoriczonego projektu i zostanie wskazana w raporcie okresowym Emitenta za | kw. 2024 r.

177 600 m?

taczna powierzchnia najmu (GLA)
projektow ukoriczonych

1718 min PLN

taczna wartosc bilansowa projektéw
ukoriczonych (wycena na dziert 31.12.2023)

33 min EUR

Docelowy poziom dochoddéw netto z najmu
(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

Zrédto: Emitent; dane na koniec grudnia 2023 r. (z wytgczeniem komercjalizacji i statusu ukoriczenia prac na dzier sporzqdzenia Prospektu).

81%

Sredni poziom wynajecia projektow
ukonczonych, bedacych w posiadaniu Grupy

/



’A Wybrane projekty w realizacji

/

GRUNDMANNA OFFICE PARK A

H

Katowice, ul. Grundmanna

Funkcja: Biura
GLA: 19 500 m?
Czynsz biurowy (headline): 13,50-14,50 EUR
Poziom przednajmu: 32%
Planowane zakorczenie budowy: Q42024
Zaawansowanie prac budowlanych: 35%
Wartos¢ bilansowa: 75,8 min PLN
Budzet inwestycyjny: 185,0 mIn PLN*
Szacunkowy docelowy NOI (tys. EUR): 3510
Status pozyskiwania finansowania: W toku

* na poziomie SPV (z uwzglednieniem marzy GW)

Zrédto: Emitent; dane na koniec grudnia 2023 r. (z wytgczeniem komercjalizacji i statusu ukoriczenia prac na dzieri sporzqdzenia Prospektu).

Z:CAVATINA

LOCAL «

GLOBAL -

HOLISTIC



'A Portfolio projektow mieszkaniowych w realizacji

/

S

WIDZEWSKA MANUFAKTURA, Budynek B

t

£4dz, ul. Pitsudskiego

PUM: 4971

WIDZEWSKA MANUFAKTU

£4dz, ul. Pitsudskiego

Z:CAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

»

BELG APARTAMENTY

L=

Katowice, ul. Przemystowa

PUM: 10622 PUM: 9329
Liczba mieszkar: 129 Liczba mieszkari: 292 Liczba mieszkari: 237
Zaawansowanie budowy (%) 20% Zaawansowanie budowy (%) 10% Zaawansowanie budowy (%) 5%

Szacunkowa wartos¢ projektu

Szacunkowa warto$¢ projektu

Szacunkowa wartosc projektu

55236 118 022 107 975
po zrealizowaniu (tys. PLN) po zrealizowaniu (tys. PLN) po zrealizowaniu (tys. PLN)
Planowana data zakoriczenia 11l kw. 2024 Planowana data zakoriczenia IV kw. 2024/ 1 kw. 2025 Planowana data zakoriczenia IV kw. 2024/ kw. 2025
Poziom przedsprzedazy (%) 20% Poziom przedsprzedazy (%) 30%

blisko 25 000 m?2

taczna powierzchnia (PUM)
projektéw w realizacji

taczna liczba lokali
w projektach w realizacji

658

ponad 280 min PLN

Szacunkowa wartos¢
projektow w realizacji

Poziom przedsprzedazy (%) 45%

34%

Sredni wazony poziom przedsprzedazy

w projektach w realizacji

Zrédto: Emitent. Mieszkaniowe projekty deweloperskie w trakcie realizacji na dzier sporzqdzenia Prospektu (z zastrzezeniem stopnia zaawansowania prac budowlanych na 31.12.2023r. i

przedsprzedazy na dzieri 22.04.2024r.).

/



'A Portfolio projektow mieszkaniowych w przygotowaniu ZCAVATINA

LOCAL + GLOBAL + HOLISTIC

/ WIDZEWSKA MANUFAKTURA, Budynek A

* przy zatozeniu minimalnej PUM

£6dz, ul. Pitsudskiego Warszawa, ul. Chmielna
PUM (m?) 14 200 PUM (m?) min. 33 700
Szacunk.owa wallrtosc projektu 164 352 Szacunk9wa wz?rtosc projektu 998 500*
po zrealizowaniu (tys. PLN) po zrealizowaniu (tys. PLN)
Liczba mieszkan 282 Liczba mieszkan w trakcie projektowania

i Planowana data uzyskania
Planowana data uzyskania Il kw. 2024/ 1V kw. 2024 Y.

X . | kw. 2025/ Il kw. 2025
pozwolenia na budowe pozwolenia na budowe

Grupa planuje konwersje czesci projektéw komercyjnych (na bazie zapiséw miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego badz
w oparciu o specustawe deweloperska), ktére moga pozwoli¢ na realizacje kolejnych projektéw o tagcznej powierzchni ok. 40 tys. PUM,

dla ktérych Grupa planuje uzyska¢ pozwolenia na budowe jeszcze w 2024 r.
Catkowity potencjat portfela mieszkaniowego Grupa szacuje na ponad 110 tys. PUM (ok. 2,5 tys. mieszkan).

Zrédto: Emitent. Mieszkaniowe projekty deweloperskie w przygotowaniu na dzieri sporzqdzenia Prospektu wedtug szacunkow i zatozen Zarzqdu Emitenta.



4 Dane finansewe:




%:3:\;
'A Kluczowe liczby Grupy Emitenta ZCAVATINA

/ KAPITAL
AKTYWA

WHASNY

CHMIELNA +89
OFFICE BUILDING

@ - Warszawa
3,1 mid PLN 1172 min PLN
na31.12.2023r. na 31.12.2023r.
SREDNIA MARZA NA s
2 AKONCZONYCH ZADLUZENIE** NETTO

PROJEKTACH* DO AKTYWOW

~®

. &

22% 52% WP
na31.12.2023r. na 31.12.2023r. ot

* Dotyczy projektdw zakoriczonych niesprzedanych, znajdujgcych sie na bilansie Grupy na 31.12.2023 r.
** Zadtuzenie spdtek z Grupy Emitenta wobec podmiotdw niepowigzanych z wytgczeniem zobowiqgzan leasingowych z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw. /

Zrédto: Emitent. Skonsolidowane sprawozdanie Grupy Emitenta na dzieri 31.12.2023 r. Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci. /



/

Bilans (min PLN)

A Wybrane skonsolidowane dane finansowe Emitenta

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
badane badane badane badane

Aktywa trwate, w tym: 1292,0 2150,5 2303,3 2715,9
Wartos¢ firmy 82,4 82,4 82,4 82,4
Nieruchomosci inwestycyjne i 1118,4 1903,9 2036,4 2479,2¢
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych (

) = 1 29,0 60,8 70,2 56,0
wycenianych metodg praw wtasnosci !
Pozostate aktywa finansowe 50,0 26,2 21,6 12,5

Aktywa obrotowe, w tym: 112,8 347,7 305,0 205,2
Zapasy 33,0 64,2 64,5 2319
Naleznosci z tyt. najmu oraz pozostate 29,3 49,3 71,7 18,0
Pozostate aktywa finansowe :' 11,8 47,6 73,2 58,9 :
Pozostate aktywa niefinansowe 25,3 54,4 46,2 41,7
Srodki pieniezne 13,4 132,0 46,7 62,1

Aktywa razem 14049 24982 2 608,2 31339

Kapitat Wiasny ! 669,5 1053,9 1081,0 11716 ¢

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 534,7 1075,2 1161,3 1556,7
Kredyty i pozyczki {4516 853,4 8384 11441 |
Obligacje 28,4 115,8 233,9 290,3
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego 31,2 52,8 34,1 54,7

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 200,7 369,1 365,9 405,6
Kredyty i pozyczki 67,0 127,4 176,8 174,9
Obligacje 0,0 9,8 0,0 77,0
Zobowiazania inwestycyjne { 102,3 137,6 131,7 67,0 ¢

Dtug* netto i 436,9 935,6 1236,3 1 636,8‘3

Dtug* netto / Kapitat Wtasny 0,65 0,89 1,14 1,40 :

Dtug* netto / Aktywa i 0,31 0,37 0,46 0,52 }

Zdecydowanqg wiekszos¢ sumy aktywow stanowiq
nieruchomosci, w tym gfdwnie projekty gotowe.

Struktura portfela nieruchomosci zostata

przedstawiona na kolejnym slajdzie.

Wartosc¢ 35% udziatow w spdtce bedqgcej wtascicielem
budynku biurowego Chmielna 89. W 2020 r. Emitent
sprzedat 65% udziatow.

Depozyty w celu zabezpieczenia sptfaty zadtuzenia +
kaucje najemcow.

Systematyczny wzrost kapitatow wtfasnych w wyniku
aktualizacji wyceny na realizowanych i rozpoznania
zysku na sprzedanych projektach

Kredyty o charakterze inwestycyjnym potgczone
z projektami inwestycyjnymi.

Zobowigzania wobec podwykonawcow i dostawcow
materiatow definiowane jako inwestycyjne.

Wzrost dtugu netto skorelowany ze wzrostem
wartosci portfela nieruchomosci.

* Zadtuzenie spdtek z Grupy Emitenta wobec podmiotéw niepowigzanych z wytqczeniem zobowiqzari leasingowych z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta. Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci.

/
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AStruktura aktywow Grupy Emitenta

Na dzien 31.12.2023 r. prawie 79% wartosci aktywow Grupy
stanowity nieruchomosci inwestycyjne, tj. 2 470 min PLN.

Za okoto 50% wartosci aktywéw (1 565 min PLN) Grupy
odpowiadato 11 projektow gotowych, w tym:

* Global Office Park Ai C—587 min PLN
e QOcean Office Park Bi C—333 min PLN
* Palio Office Park AiB—216 min PLN
* Quorum D—187 min PLN

* Cavatina Hall AiB—124 min PLN

* Equal Business Park D — 101 min PLN
* WiMa D-17 min PLN

29% wartosci aktywéw (905 min PLN) stanowity projekty
w budowie i w przygotowaniu, z czego najwiecej przypadato na
Quorum A B.

Za prawie 2% wartosci aktywow (62 min PLN) odpowiadato 35%
udziatéw w gotowym projekcie Chmielna 89.

Ponad 7% wartosci aktywéw (232 min PLN) stanowity zapasy, na
ktérych Grupa ujmuje projekty mieszkaniowe realizowane w todzi
i Katowicach.

Poza wspomnianymi wyzej aktywami nieruchomosciowymi Grupa
posiadata m.in. rzeczowe aktywa trwate o wartosci ok. 79 min PLN,
z czego wiekszo$¢ stanowita nowoczesna sala konferencyjno-
koncertowa w ramach kompleksu Cavatina Hall.

CAVATINA

STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA 31.12.2023 R. (W MLN PLN)

Srodki pieniezne  Pozostate aktywa

ekwiwalenty Wartos¢ firmy

Rzeczowe aktywa
trwa’re

Pozostaty aktywa 62 , 82
finansowe
59
Inwestycje w jedn.
Wspo’fkontrolowanych Q
232

3134 e —

inwestycyjne

min PLN 2t

Zrédto: Emitent. Wyniki osiggniete w przeszlosci nie stanowiq gwarandji ich osiggniecia w przyszfosci

-
/

/
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A Struktura zobowigzan finansowych Grupy Emitenta Z:CAVATINA

/ Na dzien 31.12.2023 r. do glownych kategorii zobowigzan  STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA 31.12.2023 R. (W MLN PLN)

finansowych nalezaty:

kredyty bankowe (obrotowe, budowlane, inwestycyjne) — Factoring odwrotny

S Zob. leasi tyt. PWU*
ok. 65% zobowigzari finansowych; © eas'ngoévl‘éez v 39

obligacje - ok. 21% zobowigzan finansowych; Pozostate leasingowe
8
pozyczki, w tym pozyczki od jednostek niepowigzanych (132
min PLN) —tacznie ok. 9% zobowigzan finansowych. Pochodne
2

Ponad 83% zobowigzar finansowych Grupy na 31.12.2023 r.
stanowity zobowigzania dtugoterminowe. Termin spfaty wiekszosci
kredytéw inwestycyjnych przypada po 2026 roku. Obligacje

367
Po dniu bilansowym 31.12.2023 r. Grupa:
wykupita obligacje serii F o wartosci nominalnej 7 min PLN; 1 781
wyemitowata obligacje serii M2024A o wartosci nominalnej
21,65 min PLN i M2024B o wartoéci nominalnej 20 min PLN; m | N P LN
podpisata umowe kredytowg z Velo Bank na 7 min EUR Pozyczki
i mBank na blisko 4 min PLN; niepowigzane
132
zaciggneta pozyczke z TYR Private Debt RN FIZAN na
15,55 min PLN;
. . . . Pozyczki

zaciggneta pozyczke refinansujgcg od QVP | na kwote powigzane
6,4 min EUR; 36

sptacita kredyt na VAT w kwocie 25,1 min PLN;
przedtuzyta o dwa lata sptate pozyczek w kwocie 42,2 min PLN.

/

* PWU — prawo wieczystego uzytkowania

Zrédto: Emitent. Wyniki osiggniete w przesziosci nie stanowiq gwarandji ich osiggniecia w przysztosci.

/
/
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ZHarmonogram zapadalnosci zobowigzan finansowych Grupy Emitenta Z:CAVATINA

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE GRUPY EMITENTA

NA DZIEN 31.12.2023 R. (W MLN PLN)

219
180
134

111

84 77
39
5 5

do 1 roku 2025

W kredyty i inne zob. wobec bankéw

115

I 5
2026

pozyczki

334

obligacje

91
3

2027

M |easing

546
2
| 47

2028 i pbzniej

factoring odwrotny

Zobowigzania finansowe o terminie sptaty do korica 2024 r.
stanowity ok. 16,2% wszystkich zobowigzan finansowych
Grupy.

Gtownym sktadnikiem zobowigzan finansowych pozostajg
kredyty (ok. 1,2 mid PLN), ktérych sptata przypada przede
wszystkim w2027 roku i pdiniej. Grupa planuje
kontynuowac rolowanie zobowigzan z tyt. kredytow.

Zobowigzania z tytutu kredytdw zapadajgce w latach
2024-2025 to przede wszystkim kredyty obrotowe, ktdérych
dostepnos¢ Grupa planuje przedtuzac na kolejne okresy.

taczna warto$¢ zobowigzad z tyt. obligacji wynosita
394 min PLN (bez emisji M2024A, M2024B i PN2024A
zrealizowanych po dniu bilansowym). Grupa planuje
refinansowac zadtuzenie kolejnymi seriami obligacji, w tym
emisjami w ramach ustanowionego programu
prospektowego.

Grupa sukcesywnie roluje i refinansuje zobowigzania z tyt.
pozyczek. Na dzien bilansowy taczna kwota pozyczek
o terminie zapadalnosci do 1 roku wynosita ok. 84 min PLN,
w tym ponad 41 min PLN od jednostek powigzanych.

/

Zrédto: Emitent. Prospekt - Luka ptynnosci na dzieri 31.12.2023 r. Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci. /



A Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Emitenta

/ 2020

Rachunek zyskow i strat (w min PLN)

2021

2022

2023

badane badane badane Badane

Przychody z najmu i aranzacji l‘ 59,0 40,4 72,7 94,3 :
Koszty zwigzane z najmem i aranzacjami 26,1 18,2 44,8 46,6
Wynik z najmu i aranzacji 33,0 22,2 27,9 47,7
rerschomoda muestyonme (s 273 1m2  1s0
Zysk / strata z nieruchomosci inwestycyjnych 266,8 279,5 133,1 198,4
Wynik z pozostatych umdw z klientami 0,0 11,0 0,3 1,2
Koszty ogdlnego zarzadu 21,8 43,3 48,0 48,7
Pozostate przychody operacyjne 9,1 10,3 14,3 6,8
Pozostate koszty operacyjne 7,5 15,5 20,3 15,4
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 246,5 242,0 79,4 142,3

Przychody finansowe 4,0 1,4 7,5 78,3

Koszty finansowe i 49,9 38,2 61,5 92,8

Udziat w zyskach jednostek ,

wspotkontrolowanych wycenianych i -0,8 30,2 9,4 -14,3

metoda praw wiasnosci
Zysk (strata) brutto 199,8 2354 34,9 113,6

Podatek dochodowy 54,1 45,8 7,8 23,0
Zysk (strata) netto 145,7 189,6 27,1 90,5

Przychody z tytutu najmu powierzchni biurowych oraz
sprzedazy aranzacji biurowych do najemcow.

Emitent - dla wszystkich gotowych projektow oraz
projektow w budowie spetniajgcych kryteria zapisane
w swojej polityce rachunkowosci (m.in. poziom najmu co
najmniej 20%) - dokonuje okresowych wycen wartosci
rynkowej projektow.

Ewentualne zmiany wartosci godziwej, najczesciej
w zwigzku z postepem komercjalizacji projektow oraz
postepem ich budowy, odzwierciedlane sq w rachunku
zyskéw i strat w wierszu ,Zysk / strata z wyceny
i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych”.

W tym gtdwnie odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji

oraz ujemne rdéznice kursowe.

Przeszacowanie 35% udziatow w spdtce Cavatina Office
sp. z 0.0. bedqgcej wtascicielem budynku Chmielna 89.

/

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta. Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci. /

/
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A Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Emitenta

PR 2020 2021 2022 2023
Rachunek przeptywdw pienieznych (w min PLN) badane  badane  badane badane
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w tym: -142,5 -121,5 -125,2 -19,5
Zysk brutto 199,8 2354 34,9 113,6
Korekty razem, w tym: -342,3 -356,8 -160,1 -133,0
Zysk (strata) z wyceny i sprzedazy nieruchomosci -233,8 -257,3 -105,2 -150,6
Zmiana stanu zapasow -21,2 31,2 -0,3 -73,8
Zmiana stanu naleznosci -15,9 -20,0 -9,0 20,3
Zmian-a stanu zoblow'iaza‘rﬁ krétkoterminowych, 404 26,0 172 151
z wyjatkiem kredytéw i pozyczek
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: 196,8 -504,3 -22,2 -390,1
Zbycie inwestycji w nieruchomosci { 5564 0,0 644,3 16,4
Sptata udzielonych pozyczek 49,6 28,5 6,0 7,6
Nakfady na nieruchomosci inwestycyjne { -396,1 -509,8 -669,8 -409,2
Udzielenie pozyczek -13,7 -6,1 0,0 0,5
Przeptywy pienigzne z dziatalnoéci finansowej, w tym: -82,7 7444 62,2 425,0
Wptywy z tytutu emisji akcji - :{‘____1_?_3_7_,_2___\; = =
Whptywy z udzielonych kredytow, pozyczek 428,3 554,1 760,6 600,6
Wptywy z tyt. dtuznych papierdw wartos$ciowych 19,3 97,3 123,8 159,5
Otrzymane finansowanie w ramach faktoringu ) 117,0 1078 120,9
odwrotnego
Sptaty kredytéw/pozyczek -417,9 -100,2 -768,1 -258,2
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych [ -92,4 -2,7 -18,5 -31,4
Faktoring odwrotny — ptatnosci na rzecz faktora 0 -82,3 -119,8 -104,2
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji -14,4 -23,1 -20,3 -55,7
Przeplywy pieniezne netto -28,4 118,6 -85,3 15,3
Srodki pieniezne na koniec okresu 13,4 132,0 46,7 i'm_é_z_,_i"“‘f

Zbycie projektéow Emitenta w 2020 dotyczyto kompleksu
Equal Business Park (ABC) oraz projektu Chmielna 89,
a w 2022 r. projektow Tischnera Office, Carbon Tower
oraz Ocean Office Park A.

Naktady inwestycyjne na projekty w realizacji oraz zakup
banku ziemi pod przyszte projekty.

Wptywy z IPO przeprowadzonego w lipcu 2021 r.

Emitent jest aktywnym uczestnikiem rynku kapitatowego
i finansuje dziatalnos¢ operacyjng emisjami obligacji
realizujgc terminowe ich wykupy.

Saldo srodkow pienieznych, powiekszone
o depozyty stanowiqce zabezpieczenie sptaty zadtuzenia
i Srodki zatrzymane z tytutu kaucji wptaconych przez
najemcow (117,7 min PLN), pokrywafo w 29% wartos¢
zobowigzar krétkoterminowych. /

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta. Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci. /
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