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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE

Cavatina SPV 34 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag (,,Spotka”) zostata utworzona w dniu 19 pazdziernika
2023 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 0001066105. Spétce nadano numer statystyczny REGON 526788877 oraz numer NIP 6793281214, Siedziba
Spotki miesci si¢ pod adresem Wielicka 20, 30-552 Krakow.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki jest dziatalno$¢ holdingowa, zarzadzanie struktura grupy
kapitalowej oraz spotkami zaleznymi. Spotka prowadzi rowniez dziatalnos$¢ finansowa polegajaca na zarzadzaniu
polityka finansowa w grupie kapitatlowej, pozyskiwaniem kapitatu (finansowania) na rozwoj Spotki oraz grupy
kapitatowej oraz udzielaniu pozyczek spolkom powigzanym z grupy kapitatowej Cavatina Holding S.A.
realizujagcym inwestycje w mieszkania na sprzedaz.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 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 2025 roku.

Spotka na dzien 31 grudnia 2025 wykazuje ujemne kapitaty wtasne w kwocie 2 631 tys. zt. Sktad Zarzadu Spotki
jest tozsamy z zarzadami spotek zaleznych: Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0., Cavatina SPV 32 Sp. z o. 0. i Cavatina
WIMA Sp. z o.0., ktére to sa pozyczkobiorcami Spotki. Srodki finansowe wygenerowane przez inwestycje
realizowane przez spotki zalezne beda wystarczajace do uregulowania ich zobowigzan z tytutu pozyczek wobec
Spoiki, co z kolei zapewni Spolce bezpieczng pozycje plynnosciows i umozliwi wypehlienie warunkow
finansowania wskazanych przez pozyczkobiorcow i emitentow obligacji. W przypadku zobowigzan, ktére sa
zapadalne w roku 2026, a dotyczg inwestycji Chmielna 75 realizowanej przez Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0., Zarzad
jest w trakcie opracowywania optymalnego modelu refinansowania zadtuzenia.

W zwiazku z powyzszym Zarzad Spoétki nie stwierdza na dzien podpisania sprawozdania finansowego istnienia
faktow i okolicznosci, ktore wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spotke
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 polaczyta si¢ zzadng inna
jednostka gospodarcza, nie nabyta rowniez zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa.

4. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

4.1. Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (dalej ,,UoR”).

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencja kosztu historycznego.
Rachunek zyskow i strat Spotka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym.

Dnia 7 maja 2025 roku, na podstawie art. 49c Ustawy o rachunkowo$ci Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Wspolnikéw podjeto uchwate o wyrazeniu zgody na sporzadzanie przez Zarzad Spotki rocznych sprawozdan
finansowych z uwzglednieniem uproszczonych zasad przewidzianych w Ustawie o rachunkowosci dla jednostek
matych tj. z zastosowaniem: art. 46 ust. 5 pkt 5 i art. 47 ust. 4 pkt 5, art. 48 ust. 4 lub art. 49 ust. 5 tej ustawy, jezeli
spetnione bedg warunki wskazane w art. 3 ust. 1 pkt 1b tej ustawy. W zwiazku z powyzszym Spotka nie sporzadza
Zestawienia zmian w kapitale wlasnym oraz Rachunku przeptywow pienieznych, nie stosuje przepisow
Rozporzadzenia Ministra Finanséw dnia 17 listopada 2024 roku w sprawie uznawania i metod wyceny oraz
ujawniania i prezentacji instrumentow finansowych oraz nie sporzadza sprawozdania z dziatalnosci.
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4.2, Jednostki powiazane

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

4.3. Udzialy i akcje

Udzialy lub akcje w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywow trwatych poczatkowo ujmuje
si¢ w cenie nabycia. Udzialy i akcje, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek na dzien sprawozdawczy wycenia si¢
je wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci. Akcje 1 udziaty, dla ktorych
istnieje aktywny rynek wycenia si¢ wedtug wartosci godziwe;j.

Wazrost wartosci danej inwestycji bezposrednio wiazacy si¢ z uprzednim obnizeniem jej wartosci, zaliczonym do
kosztow finansowych, ujmuje si¢ do wysokosci tych kosztow jako przychody finansowe.

4.4, Aktywa finansowe

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

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe sa wyceniane w nastepujacy sposob:

e inwestycje krotkoterminowe — wedhug ceny (wartosci) rynkowej albo wedlug ceny nabycia lub ceny
(wartosci) rynkowej, zaleznie od tego, ktora z nich jest nizsza albo wedtug skorygowanej ceny nabycia —
jezeli dla danego sktadnika aktywow zostal okreslony termin wymagalnosci, a krotkoterminowe
inwestycje, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek, w inny sposob okreslonej wartosci godziwej;

e naleznosci i udzielone pozyczki — w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Trwala utrata wartosci aktywéw finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spétka ocenia, czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwatg utratg wartosci
sktadnika badz grupy aktywoéw finansowych. Jesli dowody takie istnieja, Spotka ustala szacowana mozliwa
do odzyskania warto$¢ sktadnika aktywow i dokonuje odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci, w kwocie
réwnej roznicy miedzy wartos$cig mozliwg do odzyskania i wartoscia bilansowa.

4.5. Nalezno$ci krétko- i dlugoterminowe

Naleznos$ci handlowe sa wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujace.

Wartos¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujagcego. Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Nalezno$ci umorzone, przedawnione lub nie$ciagalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujace
ich warto$¢.

Nalezno$ci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktorych nie dokonano odpiséw aktualizujacych
ich warto$¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub kosztow finansowych.

4.6. Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz zloty sa 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. Powstale z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw
lub kosztéw finansowych lub w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.
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Nastepujace kursy zostaly przyjete dla potrzeb wyceny:

31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
EUR 4,2267 4,2730
USD 3,6016 4,1012
4.7. Srodki pieniezne i ekwiwalenty §rodkéw pienieznych

Srodki pienigzne w banku i w kasie wyceniane sa wedlug warto$ci nominalne;.

4.8. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszitych okresow
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

4.9. Kapital podstawowy

Kapital podstawowy jest uymowany w wysokosci okreslonej w umowie Spotki i wpisanej w rejestrze sgdowym.
Jezeli udzialy obejmowane sa po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale
zapasowym. W przypadku wykupu udziatdéw wilasnych, kwota zaptaty za udziaty wilasne jest wykazywana
w bilansie w pozycji — udziaty wilasne.

4.10. Kredyty bankowe i pozyczki oraz zobowiazania finansowe

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sa ujmowane wedlug kosztu, stanowigcego
warto$¢ otrzymanych $rodkow pienieznych 1 obejmujacego koszty uzyskania kredytu/pozyczki (koszty
transakcyjne). Nastgpnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, wyceniane sa w kwocie wymagajacej zapfaty,
z uwzglednieniem naliczonych na ten dzien odsetek.

Zobowiazania finansowe s3 wyceniane w kwocie wymagajacej zaplaty.

4.11.  Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich roznic
przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscia podatkowa aktywow i1 zobowigzan
a ich wartoscig bilansowa 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 ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji niestanowiacej potaczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdod
do opodatkowania lub strat¢ podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych
wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udzialbw w jednostkach
wspotzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych si¢ roznic przejSciowych podlegaja
kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci roéznice przej$ciowe nie ulegna
odwrdceniu.

Sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
uyjemnych réznic przejsciowych, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiagniety dochod
do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé ww. rdznice, chyba ze aktywa z tytulu odroczonego podatku
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia skladnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji niestanowiacej
polaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do
opodatkowania lub strat¢ podatkows.

W przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytutu udziatow w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udzialdéw w jednostkach wspolzaleznych, sktadnik aktywoéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego
jest uyymowany w bilansie jedynie w takiej wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegna odwroceniu i osiagniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory
pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.
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Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagniecie 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, ktore wedlug uchwalonych do dnia bilansowego przepisow beda
obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana.

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

Niepewnos$¢ zwiazana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od os6b prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czgste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktow odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajag roOwniez niejasnosci, ktore powodujg réznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisdéw podatkowych, zarowno pomigdzy organami panstwowymi
jak i organami panstwowymi i przedsi¢biorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyklad kwestie celne czy dewizowe) moga
by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktore uprawnione sa 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 wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie
podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogg si¢ zmienic¢
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 Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
1 wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaplaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagnigcia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepiséw ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiagnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementow wzajemnie si¢ znoszacych
lub kompensujacych oraz (iv) inne dzialania o podobnym dziataniu do wczes$niej wspomnianych, moga
by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe
regulacje wymagaja znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkow podatkowych poszczegdlnych transakcji.

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

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

4.12. Uznawanie przychodéw

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

4.12.1. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.
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BILANS
Aktywa

Nota

A. Aktywa trwale
I. Warto$ci niematerialne i prawne
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2. Wartos$¢ firmy
3. Inne wartosci 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 1 wodnej
¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) $rodki transportu
e) inne srodki trwate
2. Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na $rodki trwale w budowie
I11. Naleznosci dlugoterminowe
1. Od jednostek powigzanych 21
2. Od pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w Kkapitale
3. Od pozostatych jednostek
IV. Inwestycje dlugoterminowe 6
1. Nieruchomosci
2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
¢) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dlugoterminowe

V. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 7,15

1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

Na dzien

31 grudnia 2025 roku

115 518 408,45

564 738,97
564 738,97

106 558 829,08

106 558 829,08
106 558 829,08
70 000,00

106 488 829,08

8 394 840,40
8 394 840,40

Na dzien

31 grudnia 2024 roku

229 280 230,39

1376 127,30
1376 127,30

222 813 960,83

222 813 960,83
222 813 960,83
70 000,00

222743 960,83

5090 142,26
5090 142,26
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Nota Na dzien
31 grudnia 2025 roku
B. Aktywa obrotowe 131 740 494,27
L. Zapasy -
1. Materiaty -
2. Péltprodukty i produkty w toku -
3. Produkty gotowe -
4. Towary -
5. Zaliczki na dostawy i ustugi -
I1. Naleznosci krotkoterminowe 21 2 430 867,05
1. Naleznosci od jednostek powiazanych 2 430 867,05
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 1 082,40
- do 12 miesigcy 1 082,40
- powyzej 12 miesigcy -
b) inne 2 429 784,65
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: -
- do 12 miesigcy -
- powyzej 12 miesigcy -
b) inne -
3. Naleznosci od pozostatych jednostek -
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptlaty: -
- do 12 miesigcy -
- powyzej 12 miesigcy -
b) z tytulu podatkow, dotacji, cel, ubezpieczen
spotecznych -
i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych
¢) inne -
d) dochodzone na drodze sgdowej -
II1. Inwestycje krotkoterminowe 6 129 309 218,91
1. Kroétkoterminowe aktywa finansowe 129 309 218,91
a) w jednostkach powigzanych 129 301 800,09
- udziaty lub akcje -
- inne papiery wartosciowe -
- udzielone pozyczki 129 301 800,09
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe -
b) w pozostatych jednostkach -
- udziaty lub akcje -
- inne papiery wartosciowe -
- udzielone pozyczki -
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe -
¢) srodki pieni¢zne i inne aktywa pienigzne 19 7 418,82
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 7 418,82
- inne $rodki pieni¢zne -
- inne aktywa pieni¢zne -
2. Inne inwestycje krotkoterminowe -
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 408,31
C. Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy -
D. Udzialy (akcje) wlasne -

Na dzien
31 grudnia 2024 roku

56 814,34

2 982,75
2982,75
2982,75
2982,75

53 281,59
53 281,59

53 281,59
53 281,59

AKktywa razem 247 258 902,72

229 337 044,73




Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

Pasywa Nota
A. Kapital (fundusz) wlasny 20
I. Kapital (fundusz) podstawowy 8

I1. Kapital (fundusz) zapasowy
I11. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny
IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe
V. Zysk/ (strata) z lat ubieglych 11.1
VI. Zysk/ (strata) netto 11.2
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego
(wielkos$¢ ujemna)
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
I. Rezerwy na zobowiazania 15
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
- dlugoterminowa
- krétkoterminowa
3. Pozostale rezerwy
- dlugoterminowe
- krétkoterminowe
I1. Zobowiazania dlugoterminowe 9,13
1. Wobec jednostek powigzanych 21
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek 10
a) kredyty i pozyczki
b) z tytulu emisji dhuznych papieréw wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) zobowigzania wekslowe
e) inne
II1. Zobowiazania krétkoterminowe 9
1. Zobowiazania wobec jednostek powigzanych 21
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresic wymagalnoSci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigey
b) inne
2. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktorych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnoSci:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigey
b) inne
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 10
a) kredyty i pozyczki
b) z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalno$ci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesigcy
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
f) zobowigzania wekslowe
g) z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytuléw publicznoprawnych
h) z tytulu wynagrodzen
i) inne
4. Fundusze specjalne
IV. Rozliczenia mi¢edzyokresowe
1. Ujemna warto$¢ firmy
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe
- dlugoterminowe
- krétkoterminowe

Na dzien

31 grudnia 2025 roku

-2631157,78
5000,00

- 86 456,43
-2549 701,35

249 890 060,50
7 776 482,42
7776 482,42

141 778 290,81
141 778 290,81

100 335 287,27
2 433 955,45

4 870,80

4 870,80

2 429 084,65

97 901 331,82
51 022 994,66
46 857 337,16

21 000,00
21 000,00

Na dzien

31 grudnia 2024 roku

- 81 456,43
5000,00

- 86 456,43

229 418 501,16
5069 862,37
5069 862,37

221547 075,18
114766 911,84

106 780 163,34
58 416 800,00
48 363 363,34

2 801 563,61
1380 598,10
4 870,80
4 870,80

1375 727,30

1420 965,51
744 214,03
650 398,48

26 353,00
26 353,00

Pasywa razem

247 258 902,72

229 337 044,73
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Rok zakonczony dnia  Okres zakonczony dnia

Nota 31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
A. Przychody netto ze sprzedazy produktow i towarow, w
tym: 14 11 000,00 16 300,00
- od jednostek powigzanych 21 11 000,00 16 300,00
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 11 000,00 16 300,00
II. Przychody netto ze sprzedazy towarow - -
B. Koszty sprzedanych produktéw i towaréow, w tym: 16 11 000,00 16 300,00
- jednostkom powigzanym - -
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 11 000,00 16 300,00
II. Wartos¢ sprzedanych towaroéw - -
C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A - B) - -
D. Koszty sprzedazy - -
E. Koszty ogolnego zarzadu 16 144 210,48 275 075,87
F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E) - 144 210,48 - 275 075,87
G. Pozostale przychody operacyjne - 0,21
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
II. Dotacje - -
III. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych - -
IV. Inne przychody operacyjne - 0,21
H. Pozostale koszty operacyjne - -
I. Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
II. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -
III. Inne koszty operacyjne - -
I. Zysk/ (strata) z dzialalnosci operacyjnej (F+G-H) - 144 210,48 - 275 075,66
J. Przychody finansowe 17 24 326 333,44 30 709 868,59
1. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: - -
a) od jednostek powigzanych, w tym: - -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
b) od jednostek pozostatych, w tym: - -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
II. Odsetki, w tym: 23 272 676,10 26 456 626,24
- od jednostek powigzanych 21 23 272 676,10 26 456 626,24
L. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
IV. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych - -
V. Inne 1 053 657,34 4253 242,35
K. Koszty finansowe 18 27 329 902,40 30 541 529,25
I. Odsetki, w tym: 24 458 671,13 26 561 931,04
- dla jednostek powigzanych 21 9077 892,87 9 082 002,05
1. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
III. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych - -
IV. Inne 2 871 231,27 3979 598,21
L. Zysk/ (strata) brutto (I+J-K) - 3147 779,44 - 106 736,32
M. Podatek dochodowy 15 - 598 078,09 - 20 279,89
N. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia
straty) - -
O. Zysk/ (strata) netto (L-M-0) -2549 701,35 - 86 456,43

11
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

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

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku, to jest
do dnia 28 maja 2026 roku nie wystapity znaczace zdarzenia dotyczace lat ubiegtych, 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 zakonczony dnia 31
grudnia 2025 roku to jest do dnia 28 maja 2026 roku nie wystapily zdarzenia, ktore nie zostalty uwzglgdnione
w sprawozdaniu finansowym okresu obrotowego.

3. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM

Sprawozdanie finansowe za rok biezacy i poprzedni okres obrotowy sporzadzono stosujac identyczne zardéwno
zasady (polityke) rachunkowosci, jak i metody prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym. Dnia 7 maja 2025
roku, na podstawie art. 49c¢ Ustawy o rachunkowos$ci Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wspolnikéw podjeto
uchwate o wyrazeniu zgody na sporzadzanie przez Zarzad sprawozdania finansowego z uwzglednieniem
wybranych uproszczen dla spotki mate;j.

4., KOREKTA BLEDU

W biezacym roku obrotowym nie dokonano korekt btedow, ktore mogltyby mie¢ wpltyw na poréwnywalnosé

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 biezacym roku Spoétka nie dokonywata zmian zasad rachunkowosci ani korekt bledow, w zwiazku z czym
nie miata obowiazku zaprezentowania informacji liczbowych zapewniajacych poréwnywalno$¢ danych
sprawozdania finansowego za okres poprzedzajacy ze sprawozdaniem za biezacy rok obrotowy.

6. INWESTYCJE

6.1. INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku

Dhlugoterminowe Dhugoterminowe

aktywa finansowe w  aktywa finansowe w
jednostkach jednostkach Razem

powiazanych - powigzanych -

pozyczki udzialy
Saldo otwarcia 222 743 960,83 70 000,00 222 813 960,83
Zwigkszenia, w tym: 23 795 663,82 - 23 795 663,82
Udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek 23 795 663,82 - 23 795 663,82
Transfery - 137 642 260,30 - - 137 642 260,30
Zmniejszenia, w tym: 2 408 535,27 - 2 408 535,27
Wycena bilansowa (r6znice kursowe) 1 843 796,30 - 1 843 796,30
Inne (RMK czynne dot. finansowania) 564 738,97 - 564 738,97
Saldo zamknigcia 106 488 829,08 70 000,00 106 558 829,08
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Okres zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

Dhugoterminowe Dhugoterminowe
aktywa finansowe w  aktywa finansowe w
jednostkach jednostkach Razem
powigzanych - powigzanych -
pozyczki udzialy
Saldo otwarcia - - -
Zwigkszenia, w tym: 222 743 960,83 70 000,00 222 813 960,83
Nabycie - 70 000,00 70 000,00
Udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek 220900 164,53 - 220900 164,53
Wycena bilansowa (r6znice kursowe) 1 843 796,30 - 1 843 796,30
Zmniejszenia - - -
Saldo zamknigcia 222 743 960,83 70 000,00 222 813 960,83
6.2. INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku
w jednostkach powiazanych Udzielone pozyczki Razem

Saldo otwarcia, z tego:

Zwi¢kszenia, w tym:

Udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek
Transfery

Zmniejszenia, w tym:

Wycena bilansowa (r6znice kursowe)
Inne

1309 012,28
1309 012,28
137 642 260,30
9 649 472,49
8417 331,88
1232 140,61

1309 012,28
1309 012,28
137 642 260,30
9 649 472,49
8417 331,88
1232 140,61

Saldo zamknigcia, z tego:
Warto$¢ brutto

6.3. AKTYWA FINANSOWE
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku

w jednostkach powiazanych

Saldo otwarcia, z tego:
Zwigkszenia, w tym:
Udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek

129 301 800,09
129 301 800,09

Udzielone pozyczki

222 743 960,83
25104 676,10
25104 676,10

129 301 800,09
129 301 800,09

Razem

222 743 960,83
25104 676,10
25104 676,10

Zmniejszenia, w tym: 12 058 007,76 12 058 007,76
Wycena bilansowa (r6znice kursowe) 10 261 128,18 10 261 128,18
Inne 1 796 879,58 1 796 879,58
Saldo zamkniecia, z tego: 235790 629,17 235790 629,17

Wartos¢ brutto

Okres zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

235790 629,17

235790 629,17

w _jednostkach powiazanych Udzielone pozyczki Razem
Saldo otwarcia, z tego: - -
Zwigkszenia, w tym: 222 743 960,83 222 743 960,83
Udzielenie pozyczek/naliczenie odsetek 220900 164,53 220900 164,53
Wycena bilansowa (r6znice kursowe) 1 843 796,30 1 843 796,30
Saldo zamknigcia, z tego: 222 743 960,83 222 743 960,83

Wartos¢ brutto

222743 960,83

222743 960,83
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Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

7. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE

Rok zakonczony dnia

Okres zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

31 grudnia 2025 roku
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 394 840,40 5090 142,26
Razem dlugoterminowe 8 394 840,40 5090 142,26
Koszty ubezpieczen 408,31 550,00
Razem krotkoterminowe 408,31 550,00

8. KAPITALY

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i dzien 31 grudnia 2024 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 5 000,00 ztotych
i byt podzielony na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 ztotych kazdy. W okresie obrotowym nie miat
miejsca zakup udziatow whasnych. Poza wniesieniem kapitatu podstawowego oraz wynikiem finansowym za okres

nie bylo innych ruchéw w ramach kapitatow wilasnych.

Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Spodtki byta nastepujaca:

Udzial

llos¢ udziatow llos¢ glosow w kapitale

jednego udzialu  podstawowym

Cavatina Holding S.A. 100,00 100,00 100%
Razem 100,00 100,00 100%

9. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE I POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA

FINANSOWE

Pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2025 roku

Krétkoterminowe:

Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek pozostatych
Obligacje

Dlugoterminowe:

Zobowigzania z tytulu pozyczek od jednostek powigzanych
Zobowigzania z tytulu pozyczek od jednostek pozostatych
Obligacje

97 880 331,82
51022 994,66
46 857 337,16
141 778 290,81
141 778 290,81

Ofkres zakoniczony dnia
31 grudnia 2024 roku

1394 612,51
744 214,03
650 398,48

221547 075,18
114766 911,84
58 416 800,00
48 363 363,34

Razem

239 658 622,63

222 941 687,69
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Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

10. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI ORAZ POZYCZEK OD JEDNOSTEK

POZOSTALYCH
Zobowiazania z tytulu obligacji na dziefi 31 grudnia 2025 roku
C Zobowiazanie z . Termin . .
obligacje tytulu obligacji Oprocentowanie splaty Zabezpieczenia
. Oswiadczenie o
Seria A: . . poddaniu si¢ egzekucji
- Fundusz Dtugu Korporacyjnego Rentier .
Fundusz I tveviny Zamkni w trybie art.. 777 KC
undusz nwestycyjny Zamkniety, 22453 922,33 PLN Oprocentowanie spotek Cavatina SPV
-CVI IPOPEMA Re Debt Fundusz 30.11.2026 .
. . . (5312 400,30 EUR) state 23 Sp. z 0.0., Cavatina
Inwestycyjny Zamknigty Aktywow
. . SPV 34 Sp. zo.0.,,
Niepublicznych, Cavatina Sp. Z 0.0
-CVI SICAV-SIF S.A. top- 200,
ustanowienie hipoteki z
pierwszenstwem
zaspokojenia na dzialce
potozonej w
Warszawie, zastaw
rejestrowy na udziatach
Seria B: Oprocentowanie spotki Cavatina SPV 34
- PZW Fundusz Inwestycyjny Zamknigty, Sp. z 0.0., Cavatina
- Noble Fund Akumulacji Kapitatu 15702 330,48 PLN state 30.11.2026 Wima Sp. z 0.0,
Fundusz Inwestycyjny Zamknigty. Cavatina SPV 32 Sp. z
0.0., Cavatina SPV 23
Sp. z 0.0., porgczenie
udzielone przez spotki
Cavatina Sp. z o.0.,
Cavatina WIMA Sp. z
0.0., Cavatina SPV 32
Sp. z 0.0., Cavatina
. . SPV 23 Sp. z 0.0.
Seria C: Oprocentowanie . >
- ALTA Fundusz Inwestycyjny 8 701 084,35 PLN state 30.11.2026 przelew wierzytelnosei

Zamknigty Aktywow Niepublicznych.

(2 415 894,14 USD)

z umow pozyczek
udzielonych spotkom
zaleznym.

Razem cze¢$¢ dlugoterminowa: -

Razem cze¢$¢ krotkoterminowa: 46 857 337,16 PLN
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.

Zobowigzania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2024 roku

Zobowiazanie z

Zamknigty Aktywow Niepublicznych.

obligacje tytulu obligacji Oprocentowanie | Termin splaty Zabezpieczenia
Os$wiadczenie o
Seria A: poddanip. sig .
- Fundusz Dtugu Korporacyjnego egzekucji w trybrle
Rentier Fundusz Inwestycyjn art.. 777KC spolek
. yeymy . Cavatina SPV 23 Sp.
Zamknigty, 23 030 692,59 PLN | Oprocentowanie 30.11.2026 2 0.0.. Cavatina SPV
-CVI IPOPEMA Re Debt Fundusz (5389 818,06 EUR) state o 0
Inwestycyjny Zamknigty Aktywow 34 Sp,. 20.0.,,
Niepublicznych Cavatlna Sp. 20.0.,
p ycn,
-CVI SICAV-SIF S.A. ustanowienie hipoteki
Z pierwszenstwem
zaspokojenia na
dziatce potozonej w
Warszawie, zastaw
rejestrowy na
Seria B: udzialach spotki
- PZW Fundusz Inwestycyjny Oprocentowanie Cavatina SPV 34 Sp.
Zamknigty, - Noble Fund Akumulacji 15 924 627,84 PLN state 30.11.2026 z 0.0., Cavatina
Kapitatu Fundusz Inwestycyjny Wima Sp. z o.0.,
Zamknigty. Cavatina SPV 32 Sp.
z 0.0., Cavatina SPV
23 Sp. z o0.0.,
poreczenie udzielone
przez spotki Cavatina
Sp. z 0.0., Cavatina
WIMA Sp. z 0.0,
Cavatina SPV 32 Sp.
Seria C: . z 0.0., Cavatina SPV
- ALTA Fundusz Inwestycyjny (120 405528 546‘51’ ’5379UPSL]§) Opr"cset';‘e’wame 30.11.2026 | 23 Sp. z 0.0., przelew

wierzytelnosci z
umow pozyczek
udzielonych spotkom
zaleznym.

Razem cze$¢ dlugoterminowa: 48 363 363,34 PLN
Razem cze$¢ krotkoterminowa: 650 398,48 PLN
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Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek pozostatych na dzien 31 grudnia 2025 roku

pozyczka

Zobowiazanie z
tytulu pozyczek

Oprocentowanie

Termin
splaty

Zabezpieczenia

Administrator
Zabezpieczen Sp. z 0.0.

993 810,31 PLN

Oprocentowanie
state

30.11.2026

Crowd Real Estate
Sp. z 0.0. sp. k.

11 077 905,56 PLN
(3075 828,95 USD)

Oprocentowanie
state

30.11.2026

Super Sowa Sp. z o.0.

38 951 278,79 PLN
(10 814 993,00 USD)

Oprocentowanie
state

30.11.2026

Os$wiadczenie o poddaniu si¢
egzekucji w trybie art.. 777 KC
spotek Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0.,
Cavatina SPV 34 Sp. z o0.0.,, Cavatina
Sp. z 0.0., ustanowienie hipoteki z
pierwszenstwem zaspokojenia na
dziatce potozonej w Warszawie,
zastaw rejestrowy na udziatach spotki
Cavatina SPV 34 Sp. z o.0., Cavatina
Wima Sp. z o.0., Cavatina SPV 32
Sp. z 0.0., Cavatina SPV 23 Sp. z
0.0., por¢czenie udzielone przez
spotki Cavatina Sp. z o.0., Cavatina
WIMA Sp. z 0.0., Cavatina SPV 32
Sp. z 0.0., Cavatina SPV 23 Sp. z

0.0., cesja wierzytelnosci z uméow
pozyczek udzielonych spotkom
zaleznym.

Razem cz¢$¢ dlugoterminowa: -

Razem czg¢$¢ krétkoterminowa: 51 022 994,66 PLN

Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek pozostatych na dzien 31 grudnia 2024 roku

Termin
splaty

Zobowiazanie z

pozyczka tytulu pozyczek

Oprocentowanie Zabezpieczenia

Oswiadczenie o poddaniu sig¢
egzekucji w trybie art.. 777 KC
spotek Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0.,
Cavatina SPV 34 Sp. z o.0.,, Cavatina
Sp. z 0.0., ustanowienie hipoteki z
pierwszenstwem zaspokojenia na
dziatce potozonej w Warszawie,
zastaw rejestrowy na udziatach spotki
Cavatina SPV 34 Sp. z o.0., Cavatina
Wima Sp. z 0.0., Cavatina SPV 32
Sp. z 0.0., Cavatina SPV 23 Sp. z
0.0., porgczenie udzielone przez
spotki Cavatina Sp. z o.0., Cavatina
WIMA Sp. z o0.0., Cavatina SPV 32
Sp. z 0.0., Cavatina SPV 23 Sp. z
0.0., cesja wierzytelnosci z umoéw
pozyczek udzielonych spotkom
zaleznym.

Administrator
Zabezpieczen Sp. z 0.0.

Oprocentowanie

1012 739,73 PLN
state

30.11.2026

Crowd Real Estate
Sp. z 0.0. sp. k.

12 875 689,31 PLN
(3 139 493,15 USD)

Oprocentowanie

stale 30.11.2026

45 272 584,99 PLN
(11 038 863,01 USD)

Oprocentowanie

stale 30.11.2026

Super Sowa Sp. z o.0.

Razem cze¢$¢ dlugoterminowa: 58 416 800,00 PLN

Razem cze$¢ krotkoterminowa: 744 214,03 PLN

Na dzien bilansowy Spotka spelnia wszystkie zapisy umowne zaréwno wynikajace z umow pozyczek jak i z warunkoéw emisji
obligacji.

11. PODZIAL ZYSKU/ POKRYCIE STRATY

11.1. Podzial zysku/ pokrycie straty za okres obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Zgromadzenie Wspo6lnikow, ktore odbyto si¢ w dniu 20 czerwca 2025 roku podjeto uchwate o pokryciu straty za
okres obrotowy od 19 pazdziernika 2023 r. do 31 grudnia 2024 r. w wysokosci 86.456,43 zt z zyskow z lat
nastgpnych..

11.2. Podzial zysku/ pokrycie straty za rok biezacy

Zarzad proponuje pokry¢ stratg za rok biezacy z przysztych zyskow.
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Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

12.  ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Na koniec biezacego okresu Spolka nie tworzyla odpisdw na naleznosci.

13. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Struktura wymagalnos$ci zobowiazan dlugoterminowych:

31 grudnia 2025 roku

1-3lat 3=5lat powyzej Razem
Zoboww;zama Fﬂugotermmowe wobec 141 778 290,81 ) ) 141 778 290,81
jednostek powigzanych
Zobowiazania dlugoterminowe wobec ) )
jednostek pozostatych, w tym: - -
Pozyczki od jednostek pozostatych - - - -
Z tytutu emisji dtuznych papierow ) ) ) )
wartosciowych
Zobowiazania dlugoterminowe, 141 778 290.81 ) ) 141 778 290.81
razem na dzien 31 grudnia 2025 roku ’ ’
Wszystkie pozostate zobowigzania zapadaja w okresie 1 roku od dnia bilansowego.
31 grudnia 2024 roku
1-3lat 3-5lat powyzej Razem

Zobowigzania dlugoterminowe wobec
jednostek powigzanych

Zobowigzania dlugoterminowe wobec
jednostek pozostatych, w tym:
Pozyczki od jednostek pozostatych

Z tytutu emisji dtuznych papierow
warto§ciowych

106 780 163,34
58 416 800,00

48 363 363,34

114766 911,84 -

114766 911,84

106 780 163,34
58 416 800,00

48 363 363,34

Zobowiazania dlugoterminowe,

razem na dzien 31 grudnia 2024 roku 106780 163,34

114766 911,84 -

Wszystkie pozostate zobowigzania zapadaja w okresie 1 roku od dnia bilansowego.

14. STRUKTURA RZECZOWA PRZYCHODOW

221547 075,18

Struktura rzeczowa przychoddéw ze sprzedazy w roku obrotowym okresie obrotowym zakonczonym 31 grudnia

2025 roku byta nastepujaca:

Rodzaj dzialalnosci

Rok zakonczony dnia

Ofkres zakoniczony dnia

31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

1. sprzedaz produktow i ustug 11 000,00 16 300,00
- pozostate ustugi 11 000,00 16 300,00

2. sprzedaz towarow - -
Przychody netto ze sprzedazy, razem 11 000,00 16 300,00

Przychody byty realizowane na terenie Polski.
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Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

15. 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, w tym:

- naliczone, nieotrzymane odsetki od naleznosci,
w tym rowniez od udzielonych pozyczek

- dodatnie réznice kursowe niezrealizowane

- rezerwa na poreczenia

D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w
roku biezacym, ujete w ksiggach
rachunkowych lat ubieglych, w tym:

- otrzymane odsetki bilansowo ujete w ksiggach
rachunkowych lat ubiegtych

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

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania
przychodow w biezacym roku, w tym:

- naliczone odsetki od zobowigzan, w tym
rowniez od pozyczek, kredytow i obligacji

- ujemne roznice kursowe niezrealizowane

- limit finansowania dluznego

- rezerwa na koszty audytu

- prowizja od obligacji

- koszty ujete podatkowo w poprzednim okresie
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania
przychodow w roku biezacym ujete w
ksiegach lat ubieglych, w tym:

- zaptacone odsetki, bilansowo ujete w
poprzednim okresie, w tym od pozyczek,
kredytow i obligacji

- limit finansowania dluznego

- rozwigzana rezerwa na koszty audytu

H. Strata z lat ubieglych

I. Inne zmiany podstawy opodatkowania,

w tym:

- koszty prowizji rozliczane w czasie od
obligacji, kredytow i pozyczek

J. Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym

Podstawa prawna

Art. 12 ust 4 pkt 2
Art.15a ust 2
Art.12 ust 1 iust. 3-4

Art.12 ust 4 pkt 2

Art. 16 ust. 1 pkt 11
Art.15a ust.3
Art. 15cust 1 iust 18
Art. 15 ust. 1
Art. 15 ust. 1
Art. 15 ust. 41 ust. 4b

Art. 16 ust. 1 pkt 11
Art. 15cust 1 iust 18
Art. 15 ust. 1

Art. 15 ust. 4d i ust. 4¢

Rok zakonczony dnia  Okres zakonczony dnia

31 grudnia 2025 roku

- 3147 779,44

18 918 846,64

18 918 846,64

4979 045,91

4979 045,91

36 569 283,66

5745 807,53
1 809 752,13
28 927 003,32
21 000,00

62 061,40

3 659,28

22 634 076,49

10 276 201,12
12 332 875,37
25 000,00

- 564 738,97
- 564 738,97

-3717 111,96

31 grudnia 2024 roku

- 106 736,32

33917 323,50

26 456 626,24
7459 697,26
1 000,00

30 856 315,29

10 372 956,35
7 262 587,62
13 224 521,56
25 000,00
-28750,24

-3167 744,53

Przepisy dotyczace podatku od towardéw i ustug, podatku dochodowego od 0séb prawnych, fizycznych czy sktadek
na ubezpieczenia spoteczne podlegaja czgstym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia
do utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych. Obowiazujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci,
ktére powoduja réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zardéwno miedzy organami
panstwowymi, jak i migdzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne
(na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organdéw, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowiazan musza zostaé wplacone wraz
z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle
w krajach o rozwinietym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez
okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w p6zniejszym
terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.
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Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

Na rezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sktadaja si¢ roznice z nastepujacych tytutow:

Bilans na
31 grudnia 2025
roku
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego
Odsetki naliczone od udzielonych
pozyczek 7 675321,13
Dodatnie réznice kursowe -
Prowizja od obligacji 100 971,29
Rezerwa na porgczenia 190,00

Rezerwa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego

7 776 482,42

Rachunek zyskow
Bilans na i strat za rok
31 grudnia 2024 zakonczony
roku 31 grudnia 2025
roku
5026 759,00 2 648 562,14
37 450,83 -
5462,55 95 508,74
190,00 -

5 069 862,37

2 706 620,05

Rachunek zyskow
i strat za okres
zakonczony
31 grudnia 2024
roku

5026 759,00
37 450,83

5 462,55
190,00

5 069 862,37

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego
Straty mozliwe do odliczenia od

przysztych dochodow do

opodatkowania 1308 818,00 601 871,46 706 946,54 601 871,46
Naliczone odsetki od zobowigzan,

pozyczek, kredytow i obligacji 1129 781,99 1970 861,70 - 841 079,71 1970 861,70
Ujemne réznice kursowe 286 707,01 - 286 707,01 -
Limit finansowania dtuznego 5665 543,40 2 512 659,10 3152 884,30 2 512 659,10
Rezerwa na koszty audyt 3990,00 4 750,00 - 760,00 4 750,00
Aktywa z tytulu odroczonego

podatku dochodowego 8 394 840,40 5090 142,26 3304 698,14 5090 142,26
Aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego - netto 8 394 840,40 5090 142,26 3304 698,14 5090 142,26
Obcigzenie rachunku wynikow z

tytutu odroczonego podatku

dochodowego 598 078,09 20 279,89

16. KOSZTY W UKLADZIE RODZAJOWYM

Rok zakonczony dnia

Ofkres zakoniczony dnia

31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
Ustugi obce 95 114,97 213 169,50
Podatki i optaty 59 333,82 60 956,37
Pozostate koszty rodzajowe 761,69 17 250,00
Koszty wedlug rodzaju, razem 155 210,48 291 375,87
Koszty ogolnego zarzadu 144 210,48 275 075,87
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéow 11 000,00 16 300,00

17. PRZYCHODY FINANSOWE

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2025 roku

Ofkres zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

Odsetki, w tym: 23 272 676,10 26 456 626,24
- odsetki od spotek powigzanych (pozyczki udzielone) 23 272 676,10 26 456 626,24
Inne przychody finansowe, w tym: 1 053 657,35 425324235
- nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi - 220 782,35
- pozostate przychody finansowe 1 053 657,35 4 032 460,00
Przychody finansowe, razem 24 326 333,45 30 709 868,59
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Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

18. KOSZTY FINANSOWE

Rok zakonczony dnia Okres zakonczony dnia
31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

Odsetki, w tym: 24 458 671,13 26 561 931,04
- odsetki dla spotek powigzanych (otrzymane pozyczki) 9077 892,87 9 082 002,05
- odsetki dla pozostatych kontrahentdéw (otrzymane pozyczki) 7 882 506,88 9234 015,46
- odsetki od obligacji 7498 271,38 8245913,53
Inne, w tym 2 871 231,28 3979 598,21
- nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 1817 573,92 -
- pozostate koszty finansowe 1 053 657,35 3979 598,21
Koszty finansowe, razem 27 329 902,41 30 541 529,25

19. STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH

Rok zakonczony dnia  Okres zakonczony dnia
31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

Srodki pieniezne w banku 7 418,82 53 281,59
- rachunki biezace 7418,82 53 281,59
Srodki pieni¢zne, razem 7 418,82 53 281,59

20. ZMIANA W KAPITALE WLASNYM

W biezacym okresie sprawozdawczym nie wystapily zmiany na kapitale wtasnym inne niz osiagniety wynik netto.

21. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ 1 TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI

a) Grupa kapitalowa

Spotka funkcjonuje w ramach grupy kapitatowej Cavatina Sp. z o.o.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi
spotka jako jednostka zalezna, jest sporzadzane i publikowane przez Cavatina Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie.
Sprawozdanie jest sktadane do wlasciwego rejestru sadowego. Podmiotem bezposrednio dominujacym wzgledem
spotki jest spotka publiczna Cavatina Holding S.A.

21



Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

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 2025 roku

Spétka Zakupy Sprzedaz Odsetki w rachgn}(u Odsetki - przychody Pozostate koszty Pozostate przychody

wynikow finansowe finansowe finansowe
Cavatina Sp. z 0.0. 300,00 - - - 921 950,18 -
Cavatina Holding S.A. 3 960,00 - 9077 892,87 - - -
Cavatina GW Sp. z 0.0. 3 920,00 - - - - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. 11 220,00 - - - - -
Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0. - 11 000,00 - 17 624 705,71 43 902,39 1 053 657,35
Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. - - - 4353 829,46 43 902,39 -
Cavatina WIMA Sp. z 0.0. - 1 100,00 - 1294 140,93 43 902,39 -
ogoélem 19 400,00 12 100,00 9 077 892,87 23 272 676,10 1 053 657,35 1 053 657,35

Naleznosci z tytutu

Zobowigzania z tytutu

Spoétka dostaw, robét i ushug dostaw, rob6t i ustug Pozyczki udzielone Pozyczki otrzymane Inne naleznosci Inne zobowigzania
Cavatina Sp. z 0.0. - - - - - 2 125 486,57
Cavatina Holding S.A. - 4 870,80 - 141 778 290,81 - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. 1 082,40 - - - - -
Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0. - - 156 550 199,10 - 2429 784,65 101 199,36
Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. - - 60 469 636,40 - 564 738,97 101 199,36
Cavatina WIMA Sp. z 0.0. - - 18 770 793,67 - - 101 199,36
ogoélem 1082,40 4 870,80 235790 629,17 141 778 290,81 2 994 523,62 2 429 084,65
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Okres zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

Spétka Zakupy Sprzedaz Odsetki w rachgn}(u Odsetki - przychody Pozostate koszty Pozostate przychody

wynikow finansowe finansowe finansowe
Cavatina Sp. z 0.0. 1 500,00 - - - 1203 236,39 -
Cavatina Holding S.A. 4 360,00 - 9 082 002,05 - 1 000,00 -
Cavatina GW Sp. z 0.0. 3 600,00 - - - - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. 22 375,00 - - - - -
Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0. - 16 300,00 - 19 921 649,00 57 296,97 5408 587,30
Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. - - - 4 979 045,91 57 296,97 -
Cavatina WIMA Sp. z 0.0. - 1 100,00 - 1555931,33 57 296,97 -
ogoélem 31 835,00 17 400,00 9 082 002,05 26 456 626,24 1376 127,30 5408 587,30

Spotka

Naleznosci z tytutu
dostaw, robot i ustug

Zobowigzania z tytutu
dostaw, robot i ustug

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania

Cavatina Sp. z 0.0. - - - - - 1203 836,39
Cavatina Holding S.A. - 4 870,80 - 114 766 911,84 - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. 1 629,75 - - - - -
Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0. - - 148 586 762,18* - 1376 127,30 57 296,97
Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. - - 56 680 545,91 - - 57 296,97
Cavatina WIMA Sp. z 0.0. 1 353,00 - 17 476 652,74 - - 57 296,97
ogélem 2 982,75 4 870,80 222 743 960,83 114766 911,84 1376 127,30 1375 727,30

Cavatina SPV 23 Sp. z 0.0. wykazuje w sprawozdaniu finansowym zadtuzenie z tytutu pozyczki w wysokosci 146 010 tys. zt. Roznica: 2 576 tys. zt. wynika z pomniejszenia
przez Cavatina SPV 23 sp. z 0.0. warto$ci pozyczki o nierozliczong na dzien 31 grudnia 2024 kwote obciazenia z tytutu optaty przygotowawczej. Spotka wykazata przychod
finansowy z tytutu oplaty przygotowawczej w petnej wysokosci (4 032 tys. z1) z uwagi na to, ze poniosta rownolegle koszty pozyskania finansowania w kwocie 3 980 tys. zt,
ktore zostaty wykazane w kosztach finansowych.

23



Cavatina SPV 34 Sp. z o.o.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w ztotych)

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

Warunki transakcji zawieranych przez Spotke ze stronami powigzanymi w okresie obrotowym zakonczonym dnia
31 grudnia 2025 roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

23. ISTOTNE ROZNICE MIEDZY INFORMACJAMI DOTYCZACYMI PROGNOZY
KSZTALTOWANIA SIE ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH EMITENTA NA OSTATNI DZIEN
ROKU OBROTOWEGO

Spotka prognozowata warto$¢ zobowigzan z tytulu kredytow i pozyczek, emisji dtuznych papierow wartosciowych
oraz leasingu na dzien 31 grudnia 2025 roku na 248,9 mln zt. Jest to warto$¢ nizsza od zobowigzan wykazanych
w sprawozdaniu finansowym o 9,27 mln zt. Odchylenie wynika gtownie z réznic kursowych powstatych w
zwigzku z przeliczeniem zobowigzan denominowanych w walutach obcych. W trakcie roku nastapity zmiany
kursow walut, ktore odbiegaty od zatozen przyjetych na etapie prognozowania, co wptyngto na ostateczng wycene
bilansowg tych zobowigzan.

24. INWAZJA ROSJI NA UKRAINE, KONFLIKT W REJONIE ZATOKI PERSKIEJ

Spotka nie prowadzi dzialalnosci operacyjnej na terenach Ukrainy, Rosji i Biatorusi oraz w rejonie Zatoki Perskiej
i nie jest tez w jakikolwiek sposob powigzana z podmiotami z tych regionow, nie ulega jednak watpliwosci, ze
konflikty w tych rejonach wptywaja na otoczenie gospodarcze rowniez w Polsce. Zarowno kontynuacja jak i
potencjalna eskalacja tych konfliktéw moze spowodowac kolejne zaburzenia w tancuchach dostaw, ograniczenie
dostepnosci materiatow czy tez ogdlny wzrost cen materiatlow i ushug wynikajacy m. in. z rosngcych cen energii.
Materializacja takiego scenariusza moze przetozy¢ si¢ na wzrost kosztow realizacji inwestycji prowadzonych
przez Spotke oraz potencjalny wzrost stop procentowych co z jednej strony spowodowaloby wzrost kosztow
finansowania, a z drugiej mogtoby doprowadzi¢ do obnizenia zdolnosci kredytowej nabywcoéw mieszkan..
Potencjalny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy wynikajacy z rosnacych kosztow realizacji inwestycji bedzie
przynajmniej czesciowo mitygowany przez skupione wewnatrz Grupy kompetencje w zakresie generalnego
wykonawstwa, bezposrednie relacje z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajacy optymalizacje
wykorzystania zasobow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skali przysztego
wplywu wojny w Ukrainie oraz w rejonie Zatoki Perskiej na dziatalno$¢ Spoiki, a w zwigzku z duza zmiennoscia,
Zarzad Spotki na biezaco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wpltyw z perspektywy projektu
inwestycyjnego i dlugofalowych zamierzen.

25.  INFORMACJE O WYNAGRODZENIU FIRMY AUDYTORSKIEJ

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2025 oraz za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku podziale na rodzaje ustug:

Rok zakonczony dnia  Okres zakoriczony dnia
31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
Rodzaj ustugi
Badanie rocznego sprawozdania finansowego 21 000,00 21 000,00
Razem 21 000,00 21 000,00

26. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym spoétka zalezna Cavatina WIMA Sp. z o.0. uzyskala pozwolenie na uzytkowanie inwestycji
WIMA Apartamenty budynek C oraz rozpoznata na mocy obowigzujacej w grupie kapitatlowej Cavatina Sp. z o.0.
polityki rachunkowosci przychody ze sprzedazy ponad 150 lokali mieszkalnych. W Spétce zaleznej Cavatina SPV
32 Sp. z o0.0. zostal natomiast w dniu 25 lutego 2026 roku uruchomiony kredyt budowlany oraz kredyt VAT
udzielone na podstawie zawartej z mBank S.A. w dniu 27 pazdziernika 2025 roku umowy przeznaczone na
finansowanie inwestycji Belg Apartamenty etap II.
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