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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1.  INFORMACJE OGOLNE
Cavatina SPV 9 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,Spotka™) zostata utworzona w dniu 20 sierpnia 2018
roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia, XI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem
KRS 0000750936. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 381510970 oraz numer NIP 6793175452. Siedziba
Spotki miesci si¢ pod adresem Wielicka 20, 30-552 Krakow.

Czas trwania Spolki jest nicoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki jest realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ biurowsg a po jej
zakonczeniu, najem i zarzgdzanie nig.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku.

2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli po 31 grudnia 2024 roku. Zarzad
Spotki nie stwierdza na dzien podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktore
wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spolke w okresie co najmniej
12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

3. POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W roku obrotowym, za ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe, Spotka nie potaczyla si¢ zzadng inng
jednostka gospodarczg, nie nabyla rowniez zorganizowanej czgsci przedsigbiorstwa.

4. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

4.1. Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego
Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (dalej ,,UoR”).

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z konwencja kosztu historycznego, ktora zostata
zmodyfikowana w przypadku:

e instrumentow finansowych.

Rachunek zyskow i strat Spotka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przepltywow pienieznych
sporzadzono metodg posrednia.

4.2. Inwestycje w nieruchomosci

Do inwestycji w nieruchomosci (obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntu,
budynki i budowle) zalicza si¢ takie nieruchomosci, ktorych Spotka nie uzytkuje na wiasne potrzeby, ale ktore
Spotka posiada w celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci lub/i przychodow z najmu.

Skutki zmian wartos$ci godziwych inwestycji w nieruchomosci zaliczane sg odpowiednio do pozostatych kosztow/
przychodow operacyjnych.

4.3. Jednostki powiazane

Spotka przez jednostki powigzane rozumie dwie lub wigcej spotek wechodzacych w sktad danej grupy kapitatowe;,
gdzie grupa kapitalowa rozumiana jest jako jednostka dominujgca wraz z jednostkami zaleznymi.

4.4. Aktywa finansowe

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

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

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

2. Pozyczki udzielone i Wedhug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy
naleznosci wiasne zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. NaleznoSci o krotkim terminie
wymagalno$ci, dla ktérych nie okre§lono stopy procentowej, wyceniane

sa w kwocie wymaganej zaptaty

3. Aktywa finansowe Wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytulu aktualizacji wyceny
przeznaczone do sg uymowane w rachunku zyskow i strat
obrotu

4. Aktywa finansowe Wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytulu aktualizacji wyceny

dostepne do sprzedazy sg ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu sprzedazy inwestycji
lub obnizenia si¢ jej wartosci. W tym momencie tgczny zysk lub strata z tytutu
aktualizacji wyceny jest odnoszony na rachunek zyskow i strat

Warto$¢ godziwa instrumentow finansowych stanowigcych przedmiot obrotu na aktywnym rynku ustalana jest
w odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy brak jest notowanej ceny
rynkowej, warto$¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej podobnego instrumentu, badz
na podstawie modelu wyceny uwzgledniajagcego dane wejsciowe pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego
badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebg¢dace instrumentami zabezpieczajacymi sg wykazywane jako aktywa albo
zobowigzania przeznaczone do obrotu.

Trwala utrata warto$ci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwatg utrate wartosci
sktadnika badz grupy aktywéw finansowych. Jesli dowody takie istniejg, Spotka ustala szacowang mozliwg
do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytulu utraty wartosci, w kwocie
rownej roznicy migdzy warto$cig mozliwg do odzyskania i warto$cig bilansows.

Odpisy aktualizujagce warto$¢ sktadnika aktywow finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw aktywow
finansowych ustala si¢:

1) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako roznice
miedzy wartoscia tych aktywow wynikajaca z ksigg rachunkowych na dzien wyceny i mozliwa do odzyskania
kwotg. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezaca warto$¢ przysztych przeptywow pienigznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomocg efektywnej stopy procentowej, ktorg jednostka
stosowata dotychczas, wyceniajac przeszacowywany skladnik aktywow finansowych lub portfel podobnych
sktadnikow aktywow finansowych,

2) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej - jako réznicg migdzy ceng nabycia
sktadnika aktywow i jego wartoscig godziwg ustalong na dzien wyceny, z tym zZe przez warto$¢ godziwa
dhuznych instrumentéw finansowych na dzien wyceny rozumie si¢ biezgcg warto$¢ przysztych przepltywow
pieni¢znych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomocg biezacej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Stratg skumulowang do tego dnia ujeta w kapitale
(funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza si¢ do kosztow finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis,
pomniejszony o czes$¢ bezposrednio zaliczong do kosztéw finansowych,
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3) w przypadku pozostalych aktywow finansowych - jako roznic¢ migdzy wartodcig sktadnika aktywow
wynikajaca z ksiag rachunkowych i biezaca wartoscia przysztych przeptywow pienigznych oczekiwanych
przez jednostke, zdyskontowang za pomocg biezagcej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych
instrumentow finansowych.

4.5. Naleznosci krotko- i dlugoterminowe

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

Warto$¢ naleznosei aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujacego. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznoéci zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznos$ci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

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

Naleznosci  umorzone, przedawnione lub nieSciggalne, od ktéorych nie dokonano odpisow
aktualizujacychich warto§¢ lub dokonano odpisow w niepelnej wysokosci, zalicza si¢ odpowiednio do
pozostatych kosztow operacyjnych lub kosztow finansowych.

4.6. Transakcje w walucie obcej

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

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz zloty sa przeliczane na zlote przy
zastosowaniu obowigzujacego na ten dzien $redniego kursu ogloszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sa odpowiednio w pozycji przychodow lub kosztow
finansowych lub, w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny:

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
EUR 4,2730 4,3480
4.7. Srodki pieniezne i ekwiwalenty Srodkéw pienieznych

Srodki pieni¢zne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug warto$ci nominalnej.

4.8. Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen mig¢dzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one przysztych okresow
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztoéw dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych
zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

4.9. Kapital podstawowy

Kapital podstawowy jest uyymowany w wysokosci okreslonej w umowie Spotki i wpisanej w rejestrze sgdowym.
Jezeli udzialy obejmowane sg po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale
zapasowym. W przypadku wykupu udziatow wilasnych, kwota zaplaty za udzialy wilasne jest wykazywana
w bilansie w pozycji - udziaty wlasne.

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

4.10. Kredyty bankowe i pozyczKki oraz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sg ujmowane wedlug kosztu, stanowiacego
warto$¢ otrzymanych s$rodkow pienigznych i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/ pozyczki (koszty
transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjatkiem zobowigzan przeznaczonych
do obrotu, s3 wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowe;.
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Zobowigzania finansowe, wycenia si¢ nie poézniej niz na koniec okresu sprawozdawczego w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, sg wyceniane wedlug wartosci
godziwej. Zysk lub strata z tytulu przeszacowania do wartosci godziwej sg uymowane w rachunku zyskow 1 strat
biezacego okresu, za wyjatkiem sytuacji, w ktdrej instrument finansowy zabezpiecza ryzyko stopy procentowej
Iub ryzyko walutowe zwigzane z zaciggnigtym zobowigzaniem na potrzeby realizacji inwestycji — w takiej
sytuacji, do momentu oddania inwestycji do uzytkowania, wycena instrumentu pochodnego odnoszona jest
na warto$¢ inwestycji (tj. produkcji w toku).

4.11. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace realizacji inwestycji (tj. produkeji w toku), przez okres budowy
sg uyymowane w wartosci tych aktywow, jesli dotycza zobowigzania, ktdre zostalo zaciggnicte w tym celu.
Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

4.12. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich réznic
przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartosciag podatkowa aktywow i zobowigzan
a ich warto$cig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejsciowych, chyba Ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji wartosci
firmy lub poczatkowego uje¢cia skladnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji niestanowigcej potaczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochod
do opodatkowania lub strate podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejSciowych
wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udzialow w jednostkach
wspotzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych si¢ rdznic przejsciowych podlegaja
kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci rdznice przejsciowe nie ulegng
odwroceniu.

Sktadnik aktywoéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggnigty dochdéd do opodatkowania, ktory pozwoli
wykorzystaé ww. roznice i straty, chyba ze aktywa z tytulu odroczonego podatku powstaja w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji niestanowigcej potaczenia jednostek
i w chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na doch6éd do opodatkowania
Iub strate podatkowa.

W przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytutu udzialéw w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatow w jednostkach wspoétzaleznych, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwroceniu i osiggnicty zostanie dochoéd do opodatkowania, ktory
pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

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

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy wyceniane
sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug uchwalonych do dnia bilansowego przepisow beda
obowiagzywaé¢ w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana.

Spotka w bilansie prezentuje pozycj¢ kapitalu wlasnego netto, tj. po ujeciu zobowigzania lub naleznosci z tytutu
podatku dochodowego.

NiepewnoS$¢ zwiazana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od 0s6b prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czgste zmiany powodujg brak
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odpowiednich punktow odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktore powodujg roéznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisOw podatkowych, zar6wno pomiedzy organami panstwowymi
jak i organami panstwowymi i przedsi¢gbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyklad kwestie celne czy dewizowe) mogg byé
przedmiotem kontroli organdéw, ktore uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami.
Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie
podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogodlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagni¢cia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisow ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystgpowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementow wzajemnie si¢ znoszacych
Iub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, moga
by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe
regulacje wymagajg znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz
do transakcji, ktore zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktorych po dacie
wejScia klauzuli w zycie korzysci byty lub sa nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikow prawnych ustalen i porozumien,
takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sa w bilansie prezentowane oddzielnie.

4.13. Uznawanie przychodéw

Przychody uznawane s w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spotka uzyska korzysci
ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenié.

4.13.1. Swiadczenie ustug

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

4.13.2. Odsetki

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




CAVATINA SPV 9 SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w ztotych)

BILANS
Aktywa

Nota

A. Aktywa trwale
I. Warto$ci niematerialne i prawne
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2. Warto$¢ firmy
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne
4. Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne
II. Rzeczowe aktywa trwale
1. Srodki trwate
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej
i wodnej
¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) $rodki transportu
e) inne srodki trwale
2. Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie
I11. Naleznosci dlugoterminowe
1. Od jednostek powiazanych
2. Od pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w Kapitale
3. Od pozostatych jednostek
IV. Inwestycje dlugoterminowe 6.1
1. Nieruchomosci
2. Wartos$ci niematerialne i prawne
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki 26
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w Kapitale
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
¢) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dlugoterminowe
V. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 7
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe

B. Aktywa obrotowe

L. Zapasy

1. Materiaty

2. Polprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

Na dzien
31 grudnia 2024 roku

61 863 050,70

61 819 319,45
57 131 727,35

4 687 592,10
4 687 592,10

4 687 592,10

43 731,25
43 731,25

83 087,31

Na dzien
31 grudnia 2023 roku

43 230 056,59

43 202 375,35
43 202 375,35

27 681,24
27 681,24

46 255,90
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Nota

II. Nalezno$ci krétkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 26
a) z tytutu dostaw 1 ushug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne
2. Naleznoéci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w Kapitale
a) z tytutu dostaw 1 ushug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne
3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw 1 ushug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) z tytulu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych tytutdéw publicznoprawnych
¢) inne
d) dochodzone na drodze sadowej
IIL. Inwestycje krétkoterminowe
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
¢) $rodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne 23
- §rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pienigzne
- inne aktywa pienigzne
2. Inne inwestycje krotkoterminowe
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7
C. Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy
D. Udzialy (akcje) wlasne

Na dzien
31 grudnia 2024 roku

82 132,10
48 323,10
48 323,10
48 323,10

33 809,00

33 809,00

76,02
76,02

Na dzien
31 grudnia 2023 roku

33 690,35
12 694,83
12 694,83
12 694,83

20 995,52

20 995,52

1 556,74
1 556,74

11 008,81

Aktywa razem

61 946 138,01

43 276 312,49
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Pasywa

Nota Na dzien Na dzien

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

A. Kapital (fundusz) wlasny 25 8914 614,29 485 205,32
I. Kapital (fundusz) podstawowy 8 5 000,00 5 000,00
I1. Kapital (fundusz) zapasowy 503 286,33 -
I1I. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny - -
IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe - -
V. Zysk/ (strata) z lat ubieglych -23 081,01 -69 698,80
VI. Zysk/ (strata) netto 11 8 429 408,97 549 904,12
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego - -
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 53 031 523,72 42791 107,17
I. Rezerwy na zobowiazania 18 2137 209,37 140 408,96
1. Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 2137 209,37 140 408,96

2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
- dlugoterminowa
- krétkoterminowa
3. Pozostate rezerwy
- dlugoterminowe
- krétkoterminowe
I1. Zobowiazania dlugoterminowe 9,13
1. Wobec jednostek powigzanych 26
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) zobowiazania wekslowe
e) inne
I11. Zobowigzania krétkoterminowe
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 26
a) z tytutu dostaw 1 ushug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
2. Zobowiazania wobec pozostalych jednostek, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnos$ci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne
3. Zobowigzania wobec pozostalych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy
e) zaliczki otrzymane na dostawy 1 ustugi
f) zobowiazania wekslowe
g) z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych tytutow publicznoprawnych
h) z tytulu wynagrodzen
i) inne
4. Fundusze specjalne
IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe
1. Ujemna warto$¢ firmy
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe
- dlugoterminowe
- krotkoterminowe

34 211 349,55
8 726 898,99

25 484 450,56

25 484 450,56

16 682 964,80
16 602 493,39
16 572 964,51
16 572 964,51

29 528,88

80 471,41

80 471,41
80 471,41

26 115 876,65
26 115 876,65

16 534 821,56
16 518 949,93
16 518 049,93
16 518 049,93

900,00

15 871,63

15 871,63
15 871,63

Pasywa razem

61 946 138,01

43 276 312,49
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Nota

A. Przychody netto ze sprzedazy produktéw,
w tym:

- od jednostek powigzanych 26
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow

II. Przychody netto ze sprzedazy towar6w

B. Koszty sprzedanych produktow, towaréw,

w tym:

- jednostkom powigzanym

I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

II. Wartos¢ sprzedanych towaréw

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

D. Koszty sprzedazy

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

G. Pozostale przychody operacyjne 20
1. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych

II. Dotacje

1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

IV. Inne przychody operacyjne

H. Pozostale koszty operacyjne

I. Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych

II. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

III. Inne koszty operacyjne

I. Zysk/ (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (F+G-H)

J. Przychody finansowe 21
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym:

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

b) od jednostek pozostatych, w tym:

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

II. Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

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

- w jednostkach powigzanych

IV. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych

V. Inne

K. Koszty finansowe 22
I. Odsetki, w tym:

- dla jednostek powigzanych 26
II. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych

. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

IV. Inne

L. Zysk/ (strata) brutto (I+J-K)

M. Podatek dochodowy 18
N. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia

straty)

16

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

6 000,00

6 000,00
6 000,00

6 000,00

104 107,11
-98 107,11

10 369 001,19

10 369 000,00
1,19
2,09

2,09
10 270 891,99
140 475,84

140 475,84
1208,46
1 208,46

10 410 159,37
1 980 750,40

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

6 000,00

6 000,00
6 000,00

6 000,00

42 039,54
-36 039,54
2,58

2,58
1,66

1,66
-36 038,62
738 994,54

738 994,54
23 974,98
23 974,98
19 855,32

678 980,94
129 076,82

O. Zysk/ (strata) netto (L-M-O)

8 429 408,97

549 904,12

12
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WELASNYM

I. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

I. a. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO),
po korektach

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

a) zwigkszenie (z tytutu)

- wydania udziatow (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akcji)

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatlu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartos¢)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

3. Kapitatl (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
3.1. Zmiany kapitalu (funduszu) z aktualizacji wyceny

a) zwigkszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia $rodkow trwatlych

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

b) zmniejszenie (z tytutu)

4.2. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu

5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

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

a) zwigkszenie (z tytutu)

- podziatu zysku z lat ubiegtych

b) zmniejszenie (z tytutu)

- przeznaczenie na podwyzszenie kapitaly zapasowego

5.3. Zysk z lat ubiegltych na koniec okresu

5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

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

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycie straty z lat ubiegtych

5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

Rok zakonczony dnia

Nota 31 grudnia 2024 roku

485 205,32

485 205,32
5 000,00

5 000,00
503 286,33
503 286,33
503 286,33

503 286,33

480 205,32
549 904,12

549 904,12

503 286,33
503 286,33
46 617,79
69 698,80

69 698,80

69 698,80

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

-64 698,80

-64 698,80
5 000,00

69 698,80
69 698,80

69 698,80
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CAVATINA SPV 9 SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

5.7. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na koniec okresu

6. Wynik netto
a) zysk netto

b) strata netto

¢) odpisy z zysku

I1. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)
I11. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzgle¢dnieniu

proponowanego

podziatu zysku (pokrycia straty)

-23 081,01
8429 408,97
8429 408,97

8914 614,29

8914 614,29

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

A. Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnosci

operacyjnej
I. Zysk/ (strata) netto
I1. Korekty razem

. Amortyzacja

. Zyski/ (straty) z tytutu réznic kursowych
. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
. Zysk/ (strata) z dzialalno$ci inwestycyjnej

. Zmiana stanu zapasow
. Zmiana stanu nalezno$ci

1
2
3
4
5. Zmiana stanu rezerw
6
7
8

. Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem

pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen mig¢dzyokresowych

10. Inne korekty

II1. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej

(I10)

B. Przeplywy $§rodkéw pieni¢znych z dzialalnoS$ci

inwestycyjnej
I. Wplywy

1. Zbycie wartoéci niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych
aktywow trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci

niematerialne
1 prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dlugoterminowych

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych
4. Inne wplywy inwestycyjne

IT. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych
aktywow trwatlych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne

1 prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powigzanych

Nota

24
24
24

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

8 429 408,97
-8 418 894,33

-140 475,84

-10 369 000,00
1 996 800,41

-48 441,75
148 143,24
-5920,39

10 514,64

344 695,36

290 428,66
54 266,70

-69 698,80
549 904,12
549 904,12

485 205,32

485 205,32

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

549 904,12
16 178 937,30

-497 763,47
19 855,32

140 408,96

37 551,73
16 476 806,14
2 078,62

16 728 841,42

17 361 492,01

17 361 492,01
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CAVATINA SPV 9 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w ztotych)

b) w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dlugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

II1. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej
[181))

C. Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnosci
finansowej

I. Wplywy

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

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dluznych papierow wartosciowych

4. Inne wplywy finansowe

II. Wydatki

1. Nabycie udziatow (akcji) whasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli

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

4. Splaty kredytow i pozyczek

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. Platno$ci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego
8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

II1. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoSci finansowej
(I- 1)

D. Przeplywy pieni¢zne netto razem (A.IIIxB.ITI+C.III)
E. Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pieni¢znych, w tym

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

G. Srodki pieni¢zne na koniec okresu (F£D), w tym

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

23

54 266,70
54 266,70

-344 695,36

362 700,00

362 700,00

30 000,00

30 000,00

332 700,00

-1 480,72
-1480,72

1 556,74
76,02

-17 361 492,01

4 422 000,00

4 422 000,00

3 788 562,55

3 740 000,00

48 562,55

633 437,45

786,86
786,86

769,88
1 556,74

1. INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy, to jest do 16 maja 2025 roku nie wystapity
znaczgce zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktore powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego.

2. INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM, A NIE SA UWZGLEDNIONE W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy to jest do 16 maja 2025

roku nie wystapily zdarzenia, ktére nie zostaty uwzglednione w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

3. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM

Sprawozdania finansowe za biezacy i poprzedni rok obrotowy sporzadzono stosujac identyczne zardwno zasady
(polityke) rachunkowosci, jak i metody prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym.
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CAVATINA SPV 9 SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w ztotych)

4. KOREKTA BLEDU

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

5. POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY Z DANYMI
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA BIEZACY ROK OBROTOWY

W biezgcym roku Spoétka nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt bledow, w zwiazku z czym nie
miata obowigzku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych poroéwnywalnos¢ danych sprawozdania
finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za biezgcy rok obrotowy.

6. INWESTYCJE

6.1 INWESTYCJE DLUTERMINOWE

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

Nieruchomosci Dlugoterminowe  aktywa
w budowie £odz finansowe w jednostkach
WIMA A powigzanych - poZyczki

Razem

Saldo otwarcia

43 202 375,35 -

43 202 375,35

Zwigkszenia, w tym: 13 929 352,00 4 687 592,10 18 616 944,10
Udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek - 4 687 592,10 4 687 592,10
Aktualizacja warto$ci (wycena) 10 369 000,00 - 10 369 000,00
Poniesienie naktadow 3560 352,00 3560 352,00
Saldo zamknigcia 57 131 727,35 4 687 592,10 61 819 319,45
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku
Nieruchomosci

w budowie £odz WIMA A

Razem

Saldo otwarcia

Zwi¢kszenia, w tym:

Nabycie

Aktualizacja wartosci (wycena)
Poniesienie nakladow

23 038 620,27
20 163 755,08

20 163 755,08

23 038 620,27
20 163 755,08

20 163 755,08

Saldo zamknigcia

43 202 375,35

43 202 375,35

6.2 AKTYWA FINANSOWE

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

w jednostkach powiazanych
Saldo otwarcia, z tego:
Warto$¢ brutto

Zwi¢kszenia, w tym:
Udzielenie pozyczek

Aktualizacja wartosci
Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Sptata pozyczek

Udzielone pozyczki

4 687 592,10
4 687 592,10

Razem

4 687 592,10
4 687 592,10

Saldo zamknig¢cia z tego:
Wartos¢ brutto

4 687 592,10
4 687 592,10

Spotka w 2023 roku nie posiadata aktywow finansowych.

4 687 592,10
4 687 592,10
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CAVATINA SPV 9 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w ztotych)

7. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 43 731,25 27 681,24
Razem dlugoterminowe 43 731,25 27 681,24
Koszty ubezpieczen 879,19 11 008,81
Razem krotkoterminowe 879,19 11 008,81

8. KAPITALY
Na dzien 31 grudnia 2024 roku i 31 grudnia 2023 roku kapitat podstawowy Spétki wynosit 5 000,00 ztotych i byt
podzielony na 100 udziatow o wartosci nominalnej 50,00 ztotych kazdy.

Na dzien bilansowy oraz poprzedni dzien bilansowy struktura wiasnosci kapitatu podstawowego Spoltki byta
nastepujgca:

wominetna U

llos¢ udziatow llos¢ glosow Jednego kapitale
udzial podstawowym
Cavatina Holding S.A. 100,00 100,00 50 zt 100%
Razem 100,00 100,00 100%

9. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE I POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA

FINANSOWE
Pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe
Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu pozyczek - -
Razem kroétkoterminowe - -
Dlugoterminowe
Zobowigzania z tytutu pozyczek 8 726 898,99 26 115 876,65
Obligacje 25 484 450,56 -
Razem dlugoterminowe 34 211 349,55 26 115 876,65
10. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI
Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2024 roku
Zobowiazanie Termin
Obligacje z tytulu Oprocentowanie Zabezpieczenia
s splaty
obligacji
porecznie, zastaw zwykty oraz zastaw rejestrowy na
udzialach w emitencie, hipoteka umowna taczna do sumy
pienigznej w wysokosci 38 820 000,00 PLN, przelew z
pozyczki emisyjnej, przelew z pozyczek wlascicielskich,
przelew wierzytelnosci z ubezpieczenia ryzyk
budowlanych, raachunki zastrzezone (zabezpieczenie
przyszte), zastaw rejestrowy na wierzytelnosciach
(prawach) z rachunkow zastrzezonych (zabezpieczenie
przyszte), oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekuji przez
Seria A emitenta na rzech obligatoriuszy w trybie art. 777, zgoda
25484 450,56 marza + WIBOR 6M  27.11.2027 na przeniesienie decyzji PNB
Razem w tym: 25 484 450,56

- czg$¢ dugoterminowa 25 484 450,56
- cze$¢ krotkoterminowa -
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w ztotych)

11. PODZIAL ZYSKU/ POKRYCIE STRATY

11.1 Podzial zysku/ pokrycie straty za rok poprzedni

Zgromadzenie Wspolnikéw, ktore odbylo si¢ w dniu 18 marca 2024 roku podjeto uchwale o przeznaczeniu
zysku za rok poprzedni:

- w kwocie 46 617,79 ztotych na pokrycie straty z lat poprzednich,
- w kwocie 503 286,33 ztotych na kapital zapasowy Spotki
11.2 Podzial zysku/ pokrycie straty za rok biezacy

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku zostalo przygotowane przed
podjeciem Uchwaly o podziale zysku.

12. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci tworzone sg na naleznosci, ktore w ocenie Spotki utracity warto$¢. Na
koniec biezacego roku i poprzedniego roku spotka nie tworzyta odpisd6w na naleznosci.

13. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Struktura wymagalnos$ci zobowigzan dlugoterminowych:

Na dzien 31 grudnia 2024 roku

1-3lat 3—5lat powyzej 5 lat Razem
Zob(?quzama dlugoterminowe wobec jednostek 8726 898.99 i 8 726 898.99
powiazanych
Zobowigzania dlugoterminowe wobec jednostek
- - 25484 450,56
pozostatych, w tym: 25484 450,56 ’
a) z tytulu emisji dtuznych papieréw
[ - - 25484 450,56
wartosciowych 25484 450,56
Zobowiazania dlugoterminowe, razem
25484 4 2 - 421134
na dzien 31 grudnia 2024 roku 348445056 872689899 34211 349,55
Na dzien 31 grudnia 2023 roku
1-3lat 3—5lat  powyzej 5 lat Razem
Zob(?quzama dtugoterminowe wobec jednostek 26 115 876.65 ) i 26 115 876.65
powigzanych X
Zobowiazania dlugoterminowe, razem 26 115 876,65 ) ) 26 115 876,65

na dzien 31 grudnia 2023 roku

Pozostale zobowigzania wykazanie w bilansie spotki za 2024 i 2023 rok sa wymagalne w okresie 1 roku od dnia
bilansowego.

14. ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU JEDNOSTKI

Zabezpieczenia ustanowione na majatku Spotki zostaly opisane w nocie numer 10.

15. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ JEDNOSTKE
GWARANCIJE 1 PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

Na dzien 31 grudnia 2024 roku i na dzien 31 grudnia 2023 roku spotka nie posiadata zobowigzan warunkowych.

16. STRUKTURA RZECZOWA I TERYTORIALNA PRZYCHODOW
Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy w 2024 1 2023 roku byta nastgpujaca:
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w ztotych)

Rodzaj dziatalnosci

Rok zakorniczony dnia Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

1. sprzedaz produktow i uslug 6 000,00 6 000,00
- najem pozostaly 6 000,00 6 000,00
Przychody netto ze sprzedazy, razem 6 000,00 6 000,00

Struktura terytorialna przychodow ze sprzedazy w 2024 i 2023 roku byta nastepujaca:

Rodzaj dziatalnosci

Sprzedaz krajowa (Polska)

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

6 000,00

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

6 000,00

Przychody netto ze sprzedazy, razem

6 000,00

6 000,00

17. ODSETKI ORAZ ROZNICE KURSOWE, KTORE POWIEKSZYLY CENE NABYCIA
TOWAROW LUB KOSZT WYTWORZENIA POLPRODUKTOW W ROKU OBROTOWYM

Spotka przy dlugotrwatym przygotowaniu towaru (nabytego gruntu, na ktéorym docelowo zostanie zrealizowana
inwestycja) lub polproduktu (inwestycji w toku, ktéra po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie jest
reklasyfikowana do nieruchomosci inwestycyjnych), powigksza cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia o koszty
finansowe obstugi zobowigzan zaciggnigtych w celu finansowania zapasu.

Odsetki oraz roznice kursowe, ktore powigkszyly ceng nabycia

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

towarow lub koszt wytworzenia potproduktow w roku obrotowym 3 349 556,70
- Odsetki oraz roznice kursowe, ktore powigkszyly ceng nabycia
towarow lub koszt wytworzenia potproduktéw w wartosci zapasow 851652942

na dzien bilansowy

18. PODATEK DOCHODOWY

Uzgodnienia zysku brutto do podstawy opodatkowania przedstawia si¢ nastgpujaco:

A. Zysk (strata) brutto za dany rok

B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwale
réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celow
rachunkowych a dochodem/strata dla celow
podatkowych)

C. Przychody niepodlegajace opodatkowania w roku
biezacym

- dodatnie réznice kursowe niezrealizowane

- przychody z tytutu aktualizacji warto$ci nieruchomosci
inwestycyjnych

D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku
biezacym, ujete w ksiegach rachunkowych lat
ubieglych

E. Koszty niestanowigce kosztow uzyskania
przychodow (trwale réznice pomiedzy zyskiem/strata
dla celow rachunkowych a dochodem/strata dla celéw
podatkowych)

- odsetki za zwtokg z tytulu nieterminowych wptat
naleznosci budzetowych

Podstawa Rok zakonczony dnia
prawna 31 grudnia 2024 roku

10 410 159,37

10 509 475,83

art.15a ust 2 140 475,83
art. 12 ust.11

st 3-4 10 369 000,00

art.16 ustl pkt 21

3045 380,14

516697272

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

678 980,94

738 994,54
738 994,54

142,28

142,28
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w ztotych)
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania
. . 14 000,00 -

przychodow w biezacym roku, w tym:
- rezerwa na badanie SF art. 16;1;t.1 pkt. 14 000,00 )
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodow
w roku biezacym uje¢te w ksiegach lat ubieglych, w - 28 707,23
tym:
- zaplacone odsetki, bilansowo ujete w poprzednim  art. 16 ust. 1 pkt 5

. PR 11 - 8 707,23
okresie, w tym od kredytow i pozyczek
H. Strata z lat ubieglych - -
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania - -
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -85 316,46 -88 578,55

Przepisy dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od 0sob prawnych, fizycznych czy sktadek
na ubezpieczenia spoleczne podlegaja czgstym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia
do utrwalonych regulacji badZ precedensow prawnych. Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci,
ktore powoduja réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno mi¢dzy organami
panstwowymi, jak i migdzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne
(na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organow, ktore uprawnione sg do naktadania
wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zosta¢ wplacone wraz
z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle
w krajach o rozwinigtym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez
okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga ulec zmianie w po6zniejszym
terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Rezerwy i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Rachunek zyskow i strat

Bilans .
za rok zakonczony

31 grudnia 2024 31 grudnia 2023 31 grudnia 2024 31 grudnia 2023

roku roku roku roku

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego
Wycena nieruchomosei 1970 110,00 - 1970 110,00 -
inwestycyjnych do warto$ci godziwej
Dodatnie réznice kursowe 167 099,37 140 408,96 26 690,41 140 408,96
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku

2 137 209,37 140 408,96 1996 800,41 140 408,96

dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Straty mozliwe do odliczenia od

przysztych dochodow do opodatkowania 41071,25 27681,24 13 390,01 16 829,92
Naliczone odsetki od pozyczek - - - -5497,78
Rezerwa na badanie SF 2 660,00 - 2 660,00 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 43 731,25 27 681,24 16 050,01 11 332,14
dochodowego

Obcigzenie z tytutu odroczonego podatku -1 980 750,40 -129 076,82
dochodowego

19. KOSZTY W UKLADZIE RODZAJOWYM

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Ustugi obce 101 849,30 40 260,70
Podatki i optaty 572,00 790,00
Pozostate koszty rodzajowe 1 685,81 988,84
Koszty wedlug rodzaju, razem 104 107,11 42 039,54
Koszty ogoélnego zarzadu 104 107,11 42 039,54
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w ztotych)

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

20. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Aktualizacja warto$ci aktywéw niefinansowych
- aktualizacja warto$ci nieruchomosci zaliczanych do inwestycji

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

10 369 000,00
10 369 000,00

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

Inne przychody operacyjne, w tym: 1,19 2,58
- inne 1,19 2,58
Pozostale przychody operacyjne, razem 10 369 001,19 2,58

21. PRZYCHODY FINANSOWE

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Inne, w tym: 140 475,84 738 994,54
- nadwyzka dodatnich ré6znic kursowych nad ujemnymi 140 475,84 738 994,54
Przychody finansowe, razem 140 475,84 738 994,54

22. KOSZTY FINANSOWE

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023roku

Odsetki, w tym: 1 208,46 23 974,98
- odsetki dla spotek powigzanych (otrzymane pozyczki) - 19 855,32
- odsetki od zobowigzan handlowych 1 208,46 3977,38
- odsetki budzetowe - 142,28
Koszty finansowe, razem 1 208,46 23 974,98

23. STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH PRZYJETYCH DO RACHUNKU PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

Srodki pieni¢zne

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2023 roku

76,02 1 556,74
w banku
- rachunki biezace 76,02 1 556,74
Srodki pieniezne, razem 76,02 1556,74

24. PRZYCZYNY WYSTEPOWANIA ROZNIC POMIEDZY BILANSOWYMI ZMIANAMI

NIEKTORYCH POZYCJI
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Naleznosci

Bilansowa zmiana stanu nalezno$ci dlugoterminowych
i krétkoterminowych netto

ORAZ ZMIANAMI

WYNIKAJACYMI

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

-48 441,75

Z RACHUNKU

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

37 551,73

Zmiana stanu naleznosci w rachunku przeplywéw pieni¢znych

Zobowigzania

-48 441,75

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

37 551,73

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w ztotych)

Bilansowa zmiana stanu zobowiazan krotko i dtugoterminowych 8243 616,14 19 434 598,51
Zmiana stanu kredytdw i pozyczek krotko- i dlugoterminowych -8 095 472,90 -2 957 792,37
Z'mlsjm'a stanu zobowiazan w rachunku przepltywow 148 143,24 16 476 806,14
pieni¢znych
Rozliczenia miedzvolresowe Rok zakonczony dnia  Rok zakonczony dnia

edzy 31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Bilansowa zmiana stanu rozliczen mig¢dzyokresowych -5920,39 2 078,62

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych w

rachunku przeplywéw pieni¢znych -5920,39 2 078,62

25. ZMIANY W KAPITALE WLASNYM

W biezgcym okresie sprawozdawczym kapitat zapasowy wzrost o 503 286,33 zlotych z tytutu przeniesienia czesci

wyniku roku 2023.

26. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ 1 TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI

a) Grupa kapitalowa
Spotka funkcjonuje w ramach grupy kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi
spotka jako jednostka zalezna, jest sporzadzane i publikowane przez Cavatina Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie.
Sprawozdanie jest sktadane do wlasciwego rejestru sagdowego. Podmiotem bezposrednio dominujgcym wzgledem
spotki jest Cavatina Holding S.A.

22



CAVATINA SPV 9 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w zlotych)

b) Transakcje z podmiotami powigzanymi, w tym z podmiotami znajdujacymi si¢ wraz ze Spotka pod wspélna kontrola podmiotu dominujacego

Wielkos¢ transakcji Spotki z podmiotami powigzanymi wyniosta:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

Odsetki - koszty

Pozostate koszty

Spolka Zakupy Sprzedaz (w tym finansowe (,W tyrr.l Odsetki - przychody finansowe (,W tyrr.l Pozostate przychody dywiden d(;tiri}:ir;aar}l;
refaktury) réwniez finansowe réwniez finansowe

skapitalizowane) skapitalizowane) w zyskach
Cavatina Sp. z 0.0.. 600,00 - - - 28 928,88 - -
Cavatina Holding S.A.. 39 636,00 - 2 834 806,08 - - - -
Cavatina GW Sp. z o0.0. 4 390,00 6 000,00 - - - - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. 27 630,00 - - - - - -
Cavatina Wima Sp. z 0.0. - 257 315,60 - - - - -
ogolem 72 256,00 263 315,60 2 834 806,08 - 28 928,88 - -
Spotka d(itaalj&inr(())stf(}) tZi tg;ﬁg Zc(i)(t));)t‘;]\ﬁzra(?;(a') tZi tﬁ;ﬁg Pozyczki udzielone Pozyczki otrzymane Inne naleznosci Inne zobowiazania
Cavatina Sp. z 0.0. - - - - - 29 528,88
Cavatina Holding S.A. - 48 708,00 4 687 592,10 8 726 898,99 - -
Cavatina GW Sp. z o.0. 1 845,00 16 515 806,41 - - - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0 - 8 450,10 - - - -
Cavatina Wima Sp. z 0.0. 46 478,10 - - - - -
ogolem 48 323,10 16 572 964,51 4 687 592,10 8 726 898,99 - 29 528,88
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku

Odsetki - koszty

. Otrzymane
Spotka Zakupy Sprzedaz finansowe (,W tyrr.l Odsetki - przychody Pozostate koszty =~ Pozostate przychody dywidendy i udzialy
réwniez finansowe finansowe finansowe
- w zyskach
skapitalizowane)

Cavatina Sp. z 0.0.. 900,00 - - - - - -
Cavatina Holding S.A.. 1 824,00 - 2 822 118,39 - - - -
Cavatina GW Sp. z o0.0. 16 520 420,22 6 000,00 - - - - -
Deweloper Media Sp. z 0.0 200,00 - - - - - -
Cavatina CUW Sp. z o.0. 54 988,00 - - - - - -
ogoélem 16 578 332,22 6 000,00 2 822 118,39 - - - -

Spotka

Naleznosci z
tytutu dostaw,
robét 1 ustug

Zobowigzania z tytutu
dostaw, robdt i ustug

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania

Cavatina Sp. z 0.0. - - - - - 900,00
Cavatina Holding S.A. - 2243,52 - 26 115 876,65 - -
Cavatina GW Sp. z o.0. 615,00 16 515 806,41 - - - -
Cavatina CUW Sp. z o0.0. 12 079,83 - - - - -
ogoélem 12 694,83 16 518 049,93 - 26 115 876,65 - 900,00
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27. ISTOTNE ROZNICE MIEDZY INFORMACJAMI DOTYCZACYMI PROGNOZY
KSZTALTOWANIA SIE ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH EMITENTA NA OSTATNI DZIEN
ROKU OBROTOWEGO

Brak istotnych odchylen migdzy prognozami ksztalttowania si¢ zobowigzan finansowych emitenta, a danymi na
dzien 31.12.2024

28. TRANSAKCJE ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE Z POZOSTALYMI
STRONAMI POWIAZANYMI

Warunki transakcji zawieranych przez Spotke ze stronami powigzanymi w roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2024 roku i w roku poprzednim nie odbiegatly od warunkéw rynkowych.

29. INFORMACJE O WYNAGRODZENIU FIRMY AUDYTORSKIEJ

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone Iub nalezne za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku i dnia 31 grudnia 2023 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rodzai ushici Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
y g 31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Badanie rocznego sprawozdania finansowego 14 000,00 14 320,60

Inne ustugi atestacyjne -
Ustugi doradztwa podatkowego -
Pozostate ustugi -

Razem: 14 000,00 14 320,60

30. INWAZJA ROSJI NA UKRAINE

Spotka nie prowadzi dzialalno$ci operacyjnej na terenach Ukrainy, Rosji 1 Biatorusi, nie jest tez w jakikolwiek
sposob powigzana z podmiotami z tych regiondw, nie ulega jednak watpliwosci, ze dokonana w dniu 24 lutego
2022 roku inwazja Rosji na Ukraing wptyne¢la na otoczenie gospodarcze w catym regionie. Kontynuacja wojny
moze spowodowac rozszerzenie pakietu dotychczas natozonych sankcji gospodarczych, dalsze zaburzenia
w tancuchach dostaw ograniczenie dostgpnosci podwykonawcoéw oraz ogdlny wzrost kosztow.

Nieruchomosci jako klasa aktywow, historycznie wykazywaly zdolno$¢ do utrzymywania realnej wartosci
w warunkach podwyzszonej inflacji. Na tej podstawie Spotka oczekuje, ze rosngce koszty realizacji przetozg si¢
rowniez na wyzsze bazowe stawki najmu. W zawieranych umowach najmu znajdujg si¢ 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 zasadniczo zgodnie z dynamika inflacji w strefie euro.

Na dzieh sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skali przyszlego
wplywu wojny w Ukrainie na dziatalnos¢ Spolki, a w zwiazku z duzg zmienno$cia, Zarzad Spoétki na biezaco
monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wplyw na biezaca dziatalnos¢ Spoiki jak i jej dlugofalowych
zamierzen.

31. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zdarzenia, ktore nie zostaty ujete w wyniku finansowym Spotki za 2024
rok.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym przez:
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Sporzgdzit
Katarzyna seioan
Hoffmann =
Dyrektor Dziatu Ksiggowosci
Katarzyna Hoffmann
Podpisy Zarzgdu
R f I— P +Elektronicznie S Elektronicznie
dpi Zvmon podpisany przez
At AW e vt YON oneeaonsk
Malarz Data: 2025.05.16 Bed kowsKi pata: 2025.05.16
.............. 12323810200 i 224458 10200
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Rafal Malarz Daniel Draga Szymon Bedkowski

Krakow, 16 maja 2025 roku
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