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Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. za okres
STARHEDGE
01.01.2019 - 31.12.2019 .
WYBRANE DANE FINANSOWE Z SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
w zt w EUR
WYBRANE DANE FINANSOWE 31.12..20-19 r. 31.12..20.18 r. 31.12..20.19 r. 31.12..20-18 r.

12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy

31.12.2019r. 31.12.2018r. 31.12.2019r. 31.12.2018r.
Przychody tacznie catkowite 28 660 913,67 38 828 722,64 6 662 604,32 | 9099 948,67
Przychody ze sprzedazy 15 633 018,70 24 665 454,93 3634099,71| 5780627,29
Koszty dziatalnosci operacyjne;j (12 283 090,00) | (19418599,18) | (2855 364,96)| (4 550967,52)
Amortyzacja - (339,58) - (79,58)
Zysk (strata) na sprzedazy 3349928,70 5246 855,75 778 734,75 1229 659,77
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 2726 478,65 5246 304,68 633 805,63 1229530,62
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 15 002 680,88 18 792 600,85 3487569,43| 4404257,76
Zysk (strata) netto 15 002 680,88 18 429 600,85 3487 569,43 4319 184,62
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci 11 541 846,19 8419233,75| 2683053,14| 1973142,30
operacyjnej
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci (5815864,24)| 12385052,83| (1351973,73)| 2902576,68
inwestycyjnej
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci (9316 200,00) | (18272870,80) | (2 165672,56)| (4 282 453,17)
finansowe;j

31.12.2019r. 31.12.2018r. 31.12.2019r. | 31.12.2018r.
Aktywa trwate 49 306 980,48 30565980,48| 11578485,49 7 108 367,55
Aktywa obrotowe 24 618 773,40 35357763,16 5781 090,38 8222 735,62
Pozyczki udzielone dtugoterminowe - - - -
Pozyczki udzielone krétkoterminowe - - - -
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 42 800,75 3633018,80 10 050,66 844 888,09
Kapitat wtasny 64 629 188,91 49 626508,03| 15176514,95| 11541 048,38
Zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe 7 076 365,24 13 069 816,73 1661 703,71 3039 492,26
Zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe 2220199,73 3227 418,88 521 357,22 750 562,53
Rezerwy dtugoterminowe - - - -
Rezerwy krétkoterminowe - 443 000,00 - 103 023,26
W.art’os.c ksiegowa na jedna akcje na 0,73 226 0,17 0,52
dzien bilansowy (w zt.)
Zysk (strata) za okres na jedng akcje 0,17 0,84 0,04 0,19
zwyktg (w zt.)
Liczba akcji na dzien bilansowy* 88 000 000 22 000 000 88 000 000 22 000 000
Srednia wazona liczba akgji* 88 000 000 22 000 000 88 000 000 22 000 000

Wybrane dane finansowe zawarte w niniejszym raporcie zostaty przeliczone na EURO wedtug nastepujacych zasad:

=  poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow — wedtug sredniego kursu ogtoszonego na dzien 31 grudnia 2019 r. przez
Narodowy Bank Polski (4,2585 zt / EURO), oraz sredniego kursu ogtoszonego na dzier 31 grudnia 2018 r. przez Narodowy

Bank Polski (4,3000 zt / EURO),

= poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywdw srodkéw pienieznych —
wedtug kursu stanowigcego srednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakonczonego miesigca okresu sprawozdawczego: rok 2019 (4,3018 zt / EURO), rok 2018 (4,2669 zt /

EURO).




Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. za okres

01.01.2019 - 31.12.2019 .

‘ S STARHEDGE

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J

Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej 31.12.2019 31.12.2018

A Aktywa trwate NOTA 49306 980,48 30565 980,48
Rzeczowe aktywa trwate 10 500,00 500,00
Nieruchomosci inwestycyjne 12 1623 000,00 50 000,00
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych 19 47 683 480,48 30515480,48

B Aktywa obrotowe 24 618 773,40 35357 763,16
Zapasy 21 17 317 810,62 26 760 764,73
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 22 3 255 089,38 4939575,48
Pozyczki udzielone - 15 829,76
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 23 3997 989,70 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 42 800,75 3633018,80
Rozliczenia miedzyokresowe 26 5 082,95 8574,39
Suma aktywow 73 925 753,88 65923 743,64

Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej 31.12.2019 31.12.2018

A. Kapitat wiasny NOTA 64629 188,91 49 626 508,03
Kapitat zaktadowy 30 26 875 565,98 26 875 565,98
Kapitat z aktualizacji wyceny -
Pozostate kapitaty rezerwowe 33 22 968 416,53 4538 815,68
Zyski zatrzymane 33 (217 474,48) (217 474,48)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 15 002 680,88 18 429 600,85

B. Zobowigzania i rezerwy diugoterminowe 7 076 365,24 13 069 816,73
Kredyty, pozyczki i dtuzne papiery wartosciowe 35 7 076 365,24 13 069 816,73

C. Zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe 2220199,73 3227 418,88
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 37 1412 803,85 1970 452,20
Kredyty, pozyczki i dtuzne papiery wartoSciowe 35 807 395,88 -
Rezerwy 39 - 443 000,00
Rozliczenia miedzyokresowe 26 - 813 966,68
Suma pasywow 73 925 753,88 65923 743,64

Wartosc¢ ksiegowa

64 629 188,91

49 989 508,03

Liczba akcji na dzien bilansowy*

88 000 000

22 000 000

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje

0,73

2,27

* po uwzglednieniu rejestracji scalenia akcji w dniu 12 grudnia 2019 roku



Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. za okres
01.01.2019-31.12.2019r.

‘ 3ESTARHEDGE

SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW | STRATA | INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

. . .. . , 01.01.2019 - 01.01.2018 -
Sprawozdanie z zyskow lub strat i innych catkowitych dochodéw NOTA 31.12.2019 31.12.2018
A Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi 3 15 633 018,70 24 665 454,93
I.  Przychody netto ze sprzedazy produktéow i ustug 5761 644,59 3535628,81
Il.  Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 9871374,11 21129 826,12
B Koszty dziatalnosci operacyjnej 4 (12 283 090,00) (19 418 599,18)
I.  Amortyzacja** - (339,58)
Il.  Zuzycie surowcdw i materiatow (105 461,70) (8 000,77)
lll.  Ustugi obce (1072 675,68) (756 244,68)
IV. Podatkii optaty (16 746,50) (10 707,00)
V. Woynagrodzenia (987 771,58) (781 118,88)
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia (67 298,50) (63 180,30)
VIl. Pozostate koszty rodzajowe (37 371,77) (22 367,17)
VIIl. Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow (9995 764,27) (17 776 640,80)
C Zysk (strata) ze sprzedazy 3 349 928,70 5 246 855,75
I. Pozostate przychody operacyjne 5 105 430,41 81 897,91
Il. Pozostate koszty operacyjne 5 (728 880,46) (82 448,98)
D. Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 2726 478,65 5246 304,68
I.  Przychody finansowe 6 12 922 464,56 14 081 369,80
Il. Koszty finansowe 6 (646 262,33) (535 073,63)
E. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 15 002 680,88 18 792 600,85
Podatek dochodowy - (363 000,00)
I. czesc biezgca - -
Il. czes$c¢ odroczona - (363 000,00)
G. ZYSK (STRATA) ZA OKRES 15 002 680,88 18 429 600,85
H. 2Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 15 002 680,88 18 429 600,85
.  Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Pozostate catkowite dochody: 15 002 680,88 18 429 600,85
Pozycje, ktére nie bedg reklasyfikowane do wyniku - -
Pozycje, ktére beda reklasyfikowane do wyniku w pdzniejszych
okresach: i i
Suma catkowitych dochodow: 15 002 680,88 18 429 600,85
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt) 7 15 002 680,88 18 429 600,85
- podstawowy za okres obrotowy* 0,17 0,84
- rozwodniony za okres obrotowy* 0,17 0,84
- $rednia wazona liczba akcji* 88 000 000 22 000 000
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci kontynuowanej 7
(wzt) 15 002 680,88 18 429 600,85
- podstawowy za okres obrotowy* 0,17 0,84
- rozwodniony za okres obrotowy* 0,17 0,84
- $rednia wazona liczba akcji* 88 000 000 22 000 000
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci zaniechanej (w 7
1) - -
- podstawowy za okres obrotowy* - -
- rozwodniony za okres obrotowy* - -
- $rednia wazona liczba akcji* 88 000 000 22 000 000

* po uwzglednieniu rejestracji scalenia akcji w dniu 12 grudnia 2019 roku



Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. za okres

01.01.2019 - 31.12.2019 .

SJESTARHEDGE

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych (metoda posrednia)

01.01.2019 -31.12.2019

01.01.2018 -31.12.2018

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I Zysk / Strata przed opodatkowaniem 15 002 680,88 18 792 600,85
1. Korekty razem (3 460 834,69) (10373 367,10)
1. Amortyzacja - 339,58
2. Zysk (straty) z tytutu réznic kursowych - -
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 646 250,03 777 177,17
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (12 775 000,00) (14 020 000,00)
5. Zmiana stanu rezerw (443 000,00) 428 000,00
6. Zmiana stanu zapasow 9442 954,11 9522 839,87
7. Zmiana stanu naleznosci 1684 486,10 (2765 231,22)
8. Zmiana stanu zobowigzar krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw (1 206 049,69) (3977 406,37)
9. Zmiana stanu rozliczeri miedzyokresowych (810 475,24) (250 623,00)
10. Inne korekty - (88 463,13)
1. Gotowka z dziatalnosci operacyjnej (I1+11) 11 541 846,19 8419 233,75
V. Podatek dochodowy zaptacony/zwrot nadptaty - -
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+11) 11 541 846,19 8419 233,75
B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

I. Wptywy 416 735,76 17 150 533,31
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - -
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne = -
3. Z aktywow finansowych, w tym: 416 735,76 17 150 533,31-
a) w jednostkach powigzanych - -
b) w pozostatych jednostkach: 416 735,76 17 150 533,31

- zbycie aktywow finansowych - -

- dywidendy i udziaty w zyskach - -

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych - -

- odsetki 1635,76 -

- inne wptywy z aktywow finansowych 415 100,00 17 150 533,31
4. Inne wptywy inwestycyjne - -
. Wydatki 6232 600,00 4765 480,48
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych - -
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 1573 000,00 50 000,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 4 659 600,00 4715 480,48
a) w jednostkach powigzanych - -
b) w pozostatych jednostkach: 4 659 600,00 4715 480,48

- nabycie aktywow finansowych 4659 600,00 4715 580,48

- udzielone pozyczki dtugoterminowe - -
4. Inne wydatki inwestycyjne - -
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) (5 815 864,24) 12 385 052,83

C. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
l. Wplywy = -
1 Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentdw kapitatowych oraz : .
i doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki - -
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - -
4, Inne wptywy finansowe - -
l. Wydatki 9316 200,00 18 272 870,80
1. Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych - -
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - -
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
4. Sptaty kredytow i pozyczek - -
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 8593 670,00 17 961 500,00
6. Z tytutu innych zobowiazan finansowych - -
7. Pfatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego - -
8. Odsetki 722 530,00 311 370,80
9. Inne wydatki finansowe - -
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) (9 316 200,00) (18 272 870,80)
D. Przeptywy pienigzne netto razem (3 590 218,05) 2531 415,78
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych, w tym (3 590 218,05) 2531 415,78

- zmiana stanu $srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych - -

Srodki pieniezne na poczatek okresu 3633 018,80 1101 603,02
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym 42 800,75 3633 018,80

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

3069 283,00




Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. za okres
01.01.2019-31.12.2019r.

SJESTARHEDGE

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym 01.01.-31.12.2019

01.01.-31.12.2018

I. Kapital wlasny na poczatek okresu (BO) 49 626 508,03

31285370,31

Zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, korekty btedéw podstawowych

La Kapital wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach 49 626 508,03 31285370,31

1. Kapital podstawowy na poczatek okresu 26 875 565,98 26 875 565,98

1.1 Zmiany kapitalu podstawowego - -
a) zwiekszenie (z tytutu) - -

- rejestracja emisji akcji serii C = -

- rejestracja emisji akcji serii D = -

b) zmniejszenie (z tytutu) - -

1.2 Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 26 875 565,98 26 875 565,98
2. Udzialy (akcje) wlasne na poczatek okresu - -

a) zwiekszenie - -

b) zmniejszenie = -

2.1. Udzialy (akcje) wlasne na koniec okresu o -
3. Kapital zapasowy na poczatek okresu - -

3.1 Zmiany kapitatlu zapasowego - -
a) zwiekszenie (z tytutu) - -

b) zmniejszenie (z tytutu) - -

3.2 Stan kapitalu zapasowego na koniec okresu o -
4. Kapitatl (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - -

4.1 Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny - -
a) zwiekszenie - -

b) zmniejszenie - -

4.2 Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu - -
5. Pozostate kapitaly rezerwowe na poczatek okresu 4538 815,68 3463 443,70

5.1 Zmiany pozostalych kapitalow rezerwowych 18 429 600,85 1075371,98
a) zwiekszenie 18 429 600,85 1075371,98

- podwyzszenie kapitatu zaktadowego - w trakcie rejestracji w KRS - -

- przeksiegowanie wyniku finansowego z roku poprzedniego 18429 600,85 1075371,98

- podwyzszenie kapitatu - emisja akeji serii B - -

- przekazanie cze$ci kapitatu zapasowego na nabycie akcji wtasnych - -

d) zmniejszenie o -

- rejestracja emisji akcji serii C - -

5.2 Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu 22968 416,53 4538 815,68
5. Zyski zatrzymane na poczatek okresu (217 474,48) (129 011,35)

6.1 Zmiany zyskéw zatrzymanych - (88 463,13)
a) zwiekszenie - (88 463,13)

- wynik finansowy 2016,/2017 roku - (88 463,13)

- wynik lat ubiegtych - -

b) zmniejszenie (z tytutu) - -

- podziat wyniku finansowego - pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe - -

- podziat wyniku finansowego - kapitat zapasowy - -

- pokrycie wyniku finansowego poprzez obnizenie warto$ci nominalnej akcji = -

6.2 Zyski zatrzymane na koniec okresu (217 474,48) (217 474,48)
7. Calkowite dochody ogétem 15 002 680,88 18 429 600,85

a) Zysknetto 15002 680,88 18 429 600,85

b) Strata netto

c) Odpisy z zysku

II. Kapital wlasny na koniec okresu (BZ) 64 629 188,91

49 626 508,03

Kapitatl (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku

Lk (poKrycia straty)

64 629 188,91

49 626 508,03
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NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO :

1. INFORMACJE OGOLNE

Prezentowane sprawozdanie jest rocznym sprawozdaniem finansowym STARHEDGE S.A. za okres od 1 stycznia
2019 do 31 grudnia 2019 roku.

Starhedge S.A. jest Spotka akcyjna, ktorej siedziba znajduje sie w Warszawie przy ulicy taczyny 5. Spotka
zarejestrowana jest w Krajowym Rejestrze Sagdowym pod numerem KRS 0000017849. Spétce nadano numer
statystyczny REGON: nr 970517930 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP: 9260001337.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dziatalnos¢ deweloperska.

Czas dziatania Spofki jest nieoznaczony.

Informacje ogdlne

Gietda Papierow Wartosciowych S.A.

Gietda

w Warszawie ul. Ksigzeca 4, 00-498 Warszawa
Symbol na GPW SHG
Sektor na GPW Finanse Inne (fin)

Krajowy Depozyt
System depozytowo - rozliczeniowy: Papieréw Wartosciowych S.A. (KDPW)

ul. Ksigzeca 4, 00-498 Warszawa

Warszawa, ul. taczyny 5
Kontakty z inwestorami:

e-mail: info@starhedge.pl

SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ JEDNOSTKI WG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2019 ROKU

Zarzad STARHEDGE S.A.

Lp. Imie i Nazwisko Funkcja

1. Tomasz Bujak Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza STARHEDGE S.A.

Lp. Imie i Nazwisko Funkcja
1. Mateusz Kaczmarek Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Marcin Rumowicz Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
3. Anna Korwin - Kochanowska Cztonek Rady Nadzorczej
4, Pawet Zbikowski Cztonek Rady Nadzorczej
5. Agnieszka Katarzyna Witkowska Cztonek Rady Nadzorczej

Sktad organdéw Jednostki na dzien publikacji sprawozdania finansowego za rok 2019 nie ulegt zmianom od 31
grudnia 2019r.
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Struktura akcjonariatu STARHEDGE S.A. na dzien 31.12.2019r.

Stan na dzien 31.12.2019 roku

Nazwa Liczba akcji w szt.* Wartos¢ akcji w zt Udz:i:a‘:;::’z'tnfle
GOODMAX Sp. z 0.0. 28 088 597 6741 263,28 31,91%
RESTATA INVESTMENTS LIMITED 28900 623 6936 149,52 32,84%
Andrzej Witkowski 25678 000 6 162 720,00 29,17%
Pozostali 5332780 1279 867,20 6,08%
RAZEM 88 000 000 21 120 000,00 100,00%

** Wartos¢ kapitatu zaktadowego Emitenta rézni sie od wykazanego w ,sprawozdania z sytuacji finansowej” ze wzgledu na ,hiperinflacyjne
przeszacowanie za lata 1992 — 1996”. Szczegdtowy podziat kapitatu zaktadowego STARHEDGE S.A. zostat zaprezentowany w nocie nr 33.

2. OPIS WAZNIEJSZYCH STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

2.1 PODSTAWA SPORZADZENIA
a) Zgodnos¢ z wymogami MSSF

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato z zachowaniem zasady istotnosci, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie
Europejska (UE).

Sprawozdanie Finansowe skfada sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania z catkowitych
dochoddw (wersja poréwnawcza), sprawozdania ze zmian w kapitatach wtasnych, sprawozdania z przeptywéw
pienieznych oraz not objasniajgcych.

Zarzad Spotki wykorzystat swojg najlepsza wiedze co do stosowania standarddw i interpretacji, jak réwniez metod
i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji rocznego sprawozdania finansowego. Przedstawione zestawienia i
objasnienia zostaty ustalone przy dofozeniu nalezytej starannosci. Zarzgd STARHEDGE S.A. oswiadcza, ze
prezentowane roczne sprawozdanie finansowe rzetelnie przedstawia sytuacje majgtkowg, finansowe wyniki
dziatalnosci oraz przeptywy srodkéw pienieznych.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania sprawozdania finansowego
zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten i biegli rewidenci, dokonujgcy tego badania, spetniali
warunki do wydania bezstronnego i niezaleznego raportu i opinii, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i
normami zawodowymi. Audytor zostat wybrany przez Rade Nadzorczg STARHEDGE S.A. uchwatg nr 1 z dnia 2
sierpnia 2019 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano
inaczej, podane sg w ztotych polskich, z doktadnoscig do dwdch miejsc po przecinku.

b) Informacje dotyczace dziatalnosci Spotki

Obecnie gtéwnym przedmiotem dziatalnosci STARHEDGE S.A. jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Petny zakres dziatalnosci operacyjnej Emitenta skupia sie wokot:

I. Dziatalnosci inwestycyjnej — ktéra obejmuje dziatalnos¢ w obszarze nieruchomosci (inwestycje deweloperskie,
budowa i wyposazenie apartamentowcéw, inwestycje w grunty, realizacja projektéw komercyjnych).
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Il. Dziatalno$ci doradczej, ktéra obejmuje dokonywanie okresowych analiz sektorowych

STARHEDGE przeprowadza na potrzeby wtasne oraz zlecenia kontrahentéw wtasne analizy sektorowe, w
ktorych opiera sie na badaniu atrakcyjnosci projektow deweloperskich i ich efektywnosci, oraz prowadzi
dziatalnos¢ doradczg w zakresie promocyjnym, reklamowym i informacyjnym.

Klienci STARHEDGE otrzymujg wyniki przeprowadzanych analiz , oraz zalecenia, a takze wsparcie w realizacji
poszczegolnych projektéw w zakresie promocji , reklamy oraz w dziataniach informacyjnych.

C) Dane poréwnawcze i okresy prezentowane w sprawozdaniu.
Rokiem obrotowym Spétki jest rok kalendarzowy.

Sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. Dane poréwnawcze
prezentowane sg wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. dla sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2018 r. dla sprawozdania z catkowitych dochoddéw, za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2018 r. dla sprawozdania z przeptywdw pienieznych oraz za okres 12 miesiecy zakoriczony
31 grudnia 2018 r. dla sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym wraz z informacjami dodatkowymi.

Zaprezentowane dane finansowe na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz za okres 12 miesiecy zakoniczony tg datg, jak
rowniez poréwnywalne dane finansowe za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2018 roku, zawarte w
niniejszym sprawozdaniu finansowym STARHEDGE S.A. podlegaty badaniu przez biegtego rewidenta. Dane na dzien
31 grudnia 2018 roku podlegaty badaniu, a opinia biegtego rewidenta o sprawozdaniu finansowym za rok 2018
zostata wydana dnia 29 kwietnia 2019 roku.

d) Informacje o istotnych zmianach wielkosci szacunkowych, w tym o korektach z tytutu rezerw, rezerwie i
aktywach z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dokonanych odpisach aktualizujgcych wartos¢
sktadnikéw aktywoéw.

Zgodnie z MSR 36 Spétka tworzy rezerwy na zobowigzania w momencie wystgpienia wystarczajgcych przestanek
do ich utworzenia. Testy dotyczace utraty wartosci zgodnie z politykg rachunkowosci Spétka przeprowadza jezeli
analiza przestanek utraty wartosci wskaze taka koniecznos¢.

Na dzien bilansowy w STARHEDGE S.A. nie wystgpity dodatnie ani ujemne rdznice przejsciowe, ktére spowodujg
zwiekszenie lub tez zmniejszenie podstawy opodatkowania w przysztosci w zwigzku z tym Spétka nie utworzyta
aktywa ani rezerwy z tytutu podatku odroczonego.

e) Nabycie i sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych.

W prezentowanym okresie sprawozdawczym Emitent nie dokonywat znaczgcego nabycia i sprzedazy aktywow
trwatych.

2.2 ZAtOZENIE KONTYNUACII DZIAtALNOSCI GOSPODARCZE)

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej
przez STARHEDGE S.A. Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawity sie wiadomosci z Chin dotyczace
koronawirusa. W pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit sie na catym Swiecie, a jego negatywny
wptyw nabrat dynamiki. Kierownictwo uwaza taka sytuacje za zdarzenie nie powodujgce korekt w sprawozdaniu
finansowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie bilansu wymagajgce dodatkowych ujawnien. Chociaz w chwili
publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja ta wcigz sie zmienia, do tej pory kierownictwo
jednostki nie odnotowato zauwazalnego wptywu na sprzedaz lub taficuch dostaw jednostki, jednak nie mozna
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przewidzie¢ przysztych skutkow. Kierownictwo bedzie nadal monitorowac potencjalny wptyw i podejmie wszelkie
mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Czas trwania dziatalnosci Spétki jest nieokreslony.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku nie
wystapity zdarzenia, ktére nie zostaty, a powinny by¢ ujete w ksiegach rachunkowych okresu sprawozdawczego.
Jednoczesnie w niniejszym sprawozdaniu finansowym nie wystepujg istotne zdarzenia dotyczace lat ubiegtych.

2.3 PREZENTACIJA ISTOTNYCH STOSOWANYCH ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI

Ewidencja ksiegowa jest prowadzona systemem komputerowym, w ukfadzie iloSciowo-wartosciowym dla
wszystkich rzeczowych sktadnikdéw majatkowych (trwatych i obrotowych).

Ewidencja i rozliczenie kosztéw prowadzone sg w zespole 4.

Sprawozdanie z catkowitych dochoddéw sporzadzane jest wg metody poréwnawczej, a sprawozdanie
z przeptywéw pienieznych metodga posrednia.

Stosuje sie nastepujace standardy rachunkowosci:
a) Srodki trwate

Wartos$¢ poczatkowa srodkow trwatych ujmuje sie w ksiegach wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.
Wartos$¢ poczatkowg (stanowigca cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwatego) powiekszajg koszty jego
ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujgcego, ze
wartos$é uzytkowa tego $rodka po zakorczeniu ulepszenia przewyzisza posiadang przy przyjeciu do uzywania
wartos¢ uzytkowg, mierzong okresem uzywania, zdolnoscig wytwaorczg, jakoscig produktéw uzyskiwanych przy
pomocy ulepszonego srodka trwatego, kosztami eksploatacji lub uptywu czasu.

b) Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych

Za jednostki zalezne w sprawozdaniu finansowym Spétki uznaje sie te jednostki, nad ktdrymi Spétka sprawuje
bezposrednio kontrole. W sprawozdaniu finansowym inwestycje w jednostkach zaleznych, niezakwalifikowane
jako przeznaczone do sprzedazy, ujmuje sie w cenie nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci.
Utrate wartosci ocenia sie poprzez poréwnanie wartosci bilansowej z wyzszg z dwdch kwot: - wartoscig godziwg,
pomniejszong o koszty zbycia i - wartoscig uzytkowa.

Wycena aktywow finansowych nastepuje wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zyski lub straty wynikajace z wyceny sktadnika aktywéw finansowych, kwalifikowanego jako wyceniany wedtug
wartosci godziwej przez wynik finansowy, ujmuje sie w wyniku finansowym w okresie, w ktorym powstaty. Zyski
lub straty wynikajgce z wyceny pozycji wycenianych w wartosci godziwe] przez wynik finansowy obejmuja
rowniez przychody z tytutu odsetek i dywidendy.

c) Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikdw majatku obrotowego stanowi produkcja w toku i towary. Spdtka stosuje
nastepujgce zasady kwalifikacji zapaséw do poszczegdlnych kategorii:
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e  Produkcja w toku —obejmuje koszty niezakoriczonych projektéw deweloperskich, w tym gruntéw, oraz
sktadowane na terenach buddw skiadniki zapasdw o ogdlnym przeznaczeniu, niskim stopniu
przetworzenia, ktére mogg w prosty sposéb oraz bez ponoszenia istotnych kosztéw zostac wykorzystane
dla innych kontraktéw lub sprzedane (w przypadku, gdy okazg sie niepotrzebne do realizacji danego
kontraktu),

e Towary — obejmujg wytworzone w ramach realizacji projektéw deweloperskich budynki mieszkalne,
ktore zostaty oddane do uzytkowania a na koniec okresu sprawozdawczego nie zostaty sprzedane.

Zapasy s wyceniane wedtug wartosci odpowiadajgcych cenie nabycia nieruchomosci gruntowych oraz kosztéw
wytworzenia produktéw dziatalnosci developerskiej powiekszonych o aktywowane koszty finansowe, przy czym
nie wyzej niz mozliwa do uzyskania wartos¢ netto. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie koszty
zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego
miejsca i stanu.

d) Naleznosci

Spoétka poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe, pozostate naleznosci ze znacznym stopniem
prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub
strukturg odbiorcéw — tworzy odpis w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty odpisu.

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzien sprawozdawczy Spodtka szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w
wysokosci rownej oczekiwanym stratom kredytowym: -do kornca oczekiwanego okresu wymagalnosci (tzw.
okresu zycia) danego sktadnika aktywow finansowych, jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem
znaczgco wzrosto od momentu poczgtkowego ujecia tego instrument; lub w najblizszych 12 miesigcach, jezeli
ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem nie wzrosto znaczaco od momentu poczatkowego ujecia
danego instrumentu. Okreslajgc przysztg oczekiwang utrate wartosci, Spét-ka uwzglednia wszelkie uzasadnione i
potwierdzone informacje, w tym takie, ktére odnoszg sie do przysztosci. Spotka zastosuje dozwolone
uproszczenie pomiaru utraty wartosci na podstawie oczekiwanych strat w catym okresie zycia dla wszystkich
naleznosci. W przypadku naleznosci handlowych, Spétka stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku z tym nie
monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a od-pis z tytutu utraty wartosci wycenia w kwocie réwnej
oczekiwanym stratom kredytowym w horyzoncie zycia naleznosci. Spétka do kalkulacji wartosci odpisu z tytutu
utraty wartosSci naleznosci handlowych stosuje macierz rezerw wykonang na podstawie danych historycznych
dotyczacych spfat naleznosci przez kontrahentéw. Odpis z tytutu utraty wartosci jest aktualizowany na kazdy
dzien sprawozdawczy.

e) Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Spétka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one przysztych okreséw
sprawozdawczych.

Do krétkoterminowych rozliczerh miedzyokresowych zalicza sie:

e Raty sktadek za ubezpieczenie majatku, OC Zarzadu;

Odpisy czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu lub wielkosci
Swiadczen. Czas i sposdb rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady
ostroznosci.

f) Zobowigzania

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach w kwocie wymagajacej zaptaty, przy czym zobowigzania finansowe, ktérych
uregulowanie zgodnie z umowa nastepuje drogg wydania aktywdéw finansowych innych niz Srodki pieniezne lub
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wymiany na instrumenty finansowe — wedtug wartosci godziwej.

Ewidencje zobowigzan prowadzi sie w sposdb umozliwiajagcy rozgraniczenie rozrachunkéw pomiedzy
jednostkami powigzanymi i pozostatymi oraz w podziale na okresy wymagalnosci obejmujace:

® Okres do 12 miesiecy,

® Okres powyzej 12 miesiecy.

Wartos$¢ ustug , ktére zostaty wyswiadczone na rzecz Spétki, a do ktérych do dnia bilansowego nie otrzymano
faktur prezentowane sg jako pozostate zobowigzania.

g) Kapitaty wtasne (z wyjatkiem akcji wtasnych) — w wartosci nominalnej.

Kapitaty wtasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na ich rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa oraz postanowieniami statutu o utworzeniu jednostki.

h) Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy wykazuje sie w wysokosci okreélonej w statucie Spétki. Zadeklarowane, lecz nie wniesione
wktady kapitatowe ujmuje sie jako nalezne wkfady na poczet kapitatu.

Kapitat zaktadowy stanowi rownowartos¢ wyemitowanych i objetych przez akcjonariuszy akcji w ich wartosci
nominalnej. llos¢ i wartosé objetych akcji musi byé¢ zgodna z :

e Zapisami wynikajgcymi z statutu spotki akcyjnej,

e Zapisami w ksiedze akcyjnej,

® Zapisami w ewidencji ksiegowej spotki akcyjnej,

® Postanowieniami MSR 29.

Szczegotowy opis réznic pomiedzy kapitatem zaktadowym ujawnionym w Sprawozdaniu Finansowym a
kapitatem zaktadowym zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym zostat opisany w nocie 31 niniejszego
Sprawozdania Finansowego.

i) Podatek dochodowy (w tym odroczony podatek dochodowy)

Podatek biezgcy obliczany jest zgodnie z aktualnym prawem podatkowym. Odroczony podatek dochodowy
obliczany jest przy uzyciu metody bilansowej przy zastosowaniu stawek (i przepiséw) podatkowych, ktére wedtug
przewidywan beda obowigzywa¢ wtedy, gdy sktadnik aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozliczona,
przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe), ktére obowigzujg prawnie lub faktycznie na
dzien bilansowy. Podatek odroczony tworzy sie od przejsciowych réznic pomiedzy wartoscig bilansowg danego
sktadnika aktywdw lub pasywow, a jego wartoscig podatkowg oraz od niewykorzystanych strat podatkowych.
W zwigzku z przejsciowymi réznicami miedzy wykazywang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywow i
pasywow a ich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci, jednostka
tworzy rezerwe i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérego jest podatnikiem.
Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest rdznic,
ktore spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek
podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku podatkowego.

j) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji
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Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego sSrodowiska gospodarczego,
w ktérym Spoétka prowadzi dziatalnos¢ (,,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w
ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg funkcjonalng i waluta prezentacji Spotki.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji tj. wedtug Sredniego kursu
Narodowego Banku Polskiego ustalonego dla danej waluty na dzien poprzedzajgcy transakcje.

Na dzien bilansowy koriczacy rok obrotowy nie wystgpity transakcje wyrazone w walutach obcych.

2.4 ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Emitenta nie wystapity zmiany zasad (polityki) rachunkowosci,
poza tymi ktére sg skutkiem wprowadzonych nowych MSSF.

2.5 PLATFORMA ZASTOSOWANYCH MSSF

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, zwanymi dalej ,,MSSF UE”.

MSSF UE obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowe]j Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF),
zatwierdzone do stosowania w UE.

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw zatwierdzone do stosowania w UE i majacych
zastosowanie do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019:

Standard/interpretacja

Data wejscia w zycie

Opis zmian standardu/interpretacji

Nowa KIMSF 23
,Niepewnosc co do
traktowania
podatkowego
dochodu”

okresy roczne
rozpoczynajce sie
1 stycznia 2019 roku

interpretacja
zaakceptowana przez
Komisje Europejska

Interpretacja do MSR 12 ,Podatek dochodowy” rozstrzyga
podejscie do sytuacji, gdy interpretacja przepiséw ws. podatku
dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie
przyjaé, jakie rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez
organy podatkowe, w tym sady. Kierownictwo powinno w
pierwszej kolejnosci ocenié, czy jest prawdopodobne, ze jego
interpretacja zostanie zaakceptowana przez ograny
podatkowe. Jedli tak, nalezy przyja¢ do sporzadzania
sprawozdania finansowego takg interpretacje. Jesli nie, nalezy
uwzgledni¢ niepewno$¢ kwot zwigzanych z podatkiem
dochodowym metodg wartosci najbardziej prawdopodobne;j
lub wartosci oczekiwanej. Spotka powinna oceni¢ ewentualne
zmiany faktéw i okolicznosci wptywajgce na ustalong wartosé.
Jesdli warto$¢ podlega korekcie, traktuje sie jg jako zmiane
szacunku zgodnie z MSR 8.

Zmiana MSR 28
»Inwestycje w
jednostkach
stowarzyszonych i
wspolnych
przedsiewzieciach”

okresy roczne
rozpoczynajce sie
1 stycznia 2019 roku

zmiana zaakceptowana
przez Komisje
Europejska

Zmiana standardu uscisla, ze do instrumentdéw finansowych,
innych niz wyceniane metodg praw wtasnosci, w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach nalezy
stosowaé MSSF 9 nawet jesli instrumenty te stanowig element
inwestycji netto w takiej jednostce.
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Standard/interpretacja Data wejscia w zycie

Opis zmian standardu/interpretacji

Zmiany MSR 12, MSR
23, MSSF 3, MSSF 11

okresy roczne
rozpoczynajace sie
1 stycznia 2019 roku
lub péiniej

zmiany zaakceptowane
przez Komisje
Europejska

Mniejsze poprawki do standardéw, wprowadzane w ramach
corocznych zmian do standardéw (cykl 2015 —2017):

MSR 12: Rada MSR uscislita sposdb ujmowania
podatku dochodowego bedacego konsekwencjg
dywidend. Podatek ujmowany jest w momencie
ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy jako
obcigzenie wyniku lub pozostatych catkowitych
dochoddw lub kapitatow w zaleznosci od tego, gdzie
ujeto przeszte transakcje, ktére wygenerowaty
wynik.

MSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie
przeznaczone na finansowanie skfadnika aktywow,
ktdry zostat juz ukonczony, zostaje zaliczone do
zadtuzenia ogdlnego, ktdrego koszt moze byc
pdzniej kapitalizowany w wartosci innych aktywow.

MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady
dotyczace rozliczania potaczenia przedsiewziec
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny
udziatéw, dotyczg rowniez posiadanych wczesniej
udziatéw we wspdlnych dziatalnosciach.

MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdinik wspdlnej
dziatalnosci, niesprawujacy wspdlnej kontroli, w
sytuacji, gdy uzyska wspdlng kontrole nad wspdlng
dziatalnoscig bedacg przedsiewzieciem, nie powinien
ponownie wyceniac udziatow w tej wspdlnej
dziatalnosci.

Zmiana MSR 19
,Swiadczenia
pracownicze”

okresy roczne
rozpoczynajace sie
1 stycznia 2019 roku

zmiana zaakceptowana
przez Komisje
Europejska

Zgodnie z wprowadzong zmiang jesli sktadnik aktywéw lub
zobowigzanie netto z tytutu programu okreslonych $wiadczen
sg ponownie wyceniane w wyniku zmian, ograniczenia lub
rozliczenia, jednostka powinna:

ustali¢ koszty biezgcego zatrudnienia i odsetki netto
za okres po ponownej wycenie stosujgc zatozenia
wykorzystane przy ponownej wycenie oraz

okresli¢ odsetki netto za pozostaty okres na
podstawie przecenionego aktywa lub zobowigzania
netto.

Zmiany powyzsze nie majg istotnego wptywu na prezentowane sprawozdanie.

Standardy i interpretacje jeszcze nie obowigzujgce w sprawozdaniach za okresy roczne rozpoczynajgce sie

1 stycznia 2019 roku lub pdzniej
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Standard/interpretacja

Data wejscia w zycie

Opis zmian standardu/interpretacji

zmiana MSSF 10
»,Skonsolidowane
sprawozdania
finansowe” i MSR 28

brak daty wejscia w
zycie — zastosowanie
dobrowolne *

proces akceptacji przez

Obowiazujgce do tej pory zasady regulujace rozliczenie utraty
kontroli nad jednostka zalezng przewidywaty, ze ujmuje sie na
ten moment zysk lub strate. Z kolei zasady stosowania metody
praw witasnosci moéwity, ze wynik transakcji z podmiotami

Lnwestycje w . . wycenianymi metodg praw wiasnosci ujmuje sie tylko do
’ Komisje Europejska . . . . . s
jednostkach wstrzymany wysokosci udziatu pozostatych udziatowcow tych podmiotow.
\s;\t:)wo,al\;zishzonych ! W sytuacji, gdy jednostka dominujaca sprzedaje lub wnosi
rz?edsiywzi ciach” aportem udziaty w spoéfce zaleznej do podmiotu wycenianego
P ewziq MPW w taki sposdb, iz traci nad nig kontrole, wyzej
przytoczone regulacje bytyby ze sobg sprzeczne. Zmiana MSSF
10 i MSR 28 likwiduje te kolizje nastepujaco:

e jezeli jednostka, nad ktdérg utracono kontrole
stanowi przedsiebiorstwo (biznes), wynik na
transakcji ujmowany jest w catosci,

e jezeli jednostka, nad ktérg utracono kontrole nie
stanowi przedsiebiorstwa, wynik ujmowany jest
tylko do wysokosci udziatu innych inwestorow.

Nowy MSSF 17 | okresy roczne | Nowy standard regulujacy ujecie, wycene, prezentacje i
,Insurance Contracts” rozpoczynajgce sie 1 | ujawnienia  dotyczace umoéw  ubezpieczeniowych i
stycznia 2021 roku reasekuracyjnych.

standard nie
zaakceptowany  przez
Komisje Europejskg

Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Zmiana MSSF 3
,Potaczenia

przedsiewziec¢”

obowigzuje dla
potaczen, dla ktérych
dzien przejecia
przypadnie w ciggu
pierwszego  rocznego
okresu
sprawozdawczego

rozpoczynajgcego sie 1
stycznia 2020 roku lub

poziniej oraz dla
transakgji nabycia
aktywow, ktore

wystapig w tym okresie
sprawozdawczym  lub
pdiniej

zmiana nie

zaakceptowana  przez
Komisje Europejska

Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede
wszystkim nastepujace kwestie:

e  precyzuje, ze przejety zespdt aktywdw i dziatan, aby
by¢ traktowanym jako przedsiewziecie, musi
obejmowac réwniez wktad i istotne procesy, ktére
wspolnie w istotny sposdb uczestniczy¢ bedg w
wypracowaniu zwrotu,

e zaweza definicje zwrotu, a tym samym réwniez
przedsiewziecia, skupiajgc sie na dobrach i ustugach
dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji
odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztéw,

e dodaje wytyczne i przykfady ilustrujgce w celu
utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach
potaczenia zostat przejety istotny proces,

e pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwosé
zastgpienia brakujgcych wktadu lub procesu i
kontynuowania operowania przedsiewzieciem w
celu uzyskiwania zwrotu oraz

e dodaje opcjonalng mozliwos¢ przeprowadzenia
uproszczonej oceny, majgcej na celu wykluczenie, ze
przejety zestaw dziatan i aktywoéw jest
przedsiewzieciem.
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Standard/interpretacja

Data wejscia w zycie

Opis zmian standardu/interpretacji

Zmiana MSR 1
,Prezentacja
sprawozdan
finansowych” i MSR 8
,Zasady (polityka)
rachunkowosci,
zmiany wartosci
szacunkowych i

korygowanie btedéw”

okresy roczne
rozpoczynajace sie
1 stycznia 2020 roku

zmiana zaakceptowana
przez Komisje
Europejska

Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia
Listotny” (w odniesieniu do pominiecia lub znieksztatcenia w
sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta
w MSR 1 i MSR 8 rodznita sie od zawartej w Zatozeniach
Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto
powodowac trudnosci w dokonywaniu osgdow przez jednostki
sporzgdzajgce sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje
ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujgcych MSR i
MSSF.

Zmiany odniesien do
zatozen koncepcyjnych
sprawozdawczosci
finansowe;j
zamieszczonych w
poszczegdlnych
standardach

okresy roczne
rozpoczynajace sie
1 stycznia 2020 roku

zmiany zaakceptowane
przez Komisje
Europejska

Rada przygotowata nowa wersje zatozen koncepcyjnych
sprawozdawczosci finansowej. Dla spdjnosci zostaty zatem
odpowiednio  dostosowane referencje do  zatozen
koncepcyjnych zamieszczone w poszczegdlnych standardach.

Zmiany do MSSF 9,
MSR 39 i MSSF 7

okresy roczne
rozpoczynajce sie
1 stycznia 2020 roku

zmiany zaakceptowane
przez Komisje
Europejska

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci
zabezpieczen w zwigzku z planowang reforma referencyjnych
stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te s3 czesto
pozycjg zabezpieczang, na przyktad w  przypadku
zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie
dotychczasowych stép nowymi stopami referencyjnymi
budzito watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest
nadal wysoce prawdopodobna, czy nadal oczekuje sie
przysztych zabezpieczanych przeptywdéw Ilub czy istnieje
powigzanie ekonomiczne miedzy pozycjg zabezpieczang i
zabezpieczajaca.

Zmiana MSR 1
,Prezentacja
sprawozdan
finansowych”

okresy roczne
rozpoczynajace sie

1 stycznia 2022 roku
zmiany nie
zaakceptowane przez
Komisje Europejska

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do
dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwadch
aspektach:

. doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna
od praw, jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,

. intencje kierownictwa w odniesieniu do
przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci
zobowigzania nie sg brane pod uwage.

2.6 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSC! LUB CYKLICZNOSCI W ODNIESIENIU DO SRODROCZNEJ

DZIAtALNOSCI SPOLKI

Dziatalnos¢ Spotki nie wykazuje istotnych sezonowych lub cyklicznych trendéw.
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3. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

01.01.2019 - 01.01.2018 -
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 31.12.2019 31.12.2018
a) wyroby gotowe - -
b) ustugi 5761 644,59 3535628,81
¢) zmiana stanu produktéw - -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, razem 5 761 644,59 3535 628,81
a) sprzedaz kraj 5761 644,59 3535628,81
b) sprzedaz zagranica - -

01.01.2019 - 01.01.2018 -
Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatéw 31.12.2019 31.12.2018

a) towary

9871374,11

21129 826,12

b) materiaty

Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow, razem

9 871 374,11

21129 826,12

a) sprzedaz kraj, w tym:

9871 374,11

21129 826,12

Spoétka nie wyodrebnia segmentéw sprawozdawczych w ramach prowadzonej dziatalnosci jako ze Zarzad
monitoruje dziatalnosci Spétki na poziomie tgcznych przychoddw ze sprzedazy.
Z uwagi na powyzsze spoétka rowniez nie prezentuje szczegotowych informacji wynikajacych z MSSF 8.

Obecnie podstawowym przedmiotem dziatalnosci STARHEDGE S.A. jest dziatalnos¢ deweloperska.

4. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYINE)J

01.01.2019 - 01.01.2018 -
Koszty wedtug rodzaju 31.12.2019 31.12.2018
a) amortyzacja - (339,58)
b) zuzycie materiatow i energii (105 461,70) (8 000,77)
c) ustugi obce (1072 675,68) (756 244,68)
d) podatki i optaty (16 746,50) (10 707,00)
e) wynagrodzenia (987 771,58) (781 118,88)
f) ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (67 298,50) (63 180,30)
g) pozostate koszty rodzajowe (37 371,77) (22 367,17)
h) wartosc¢ sprzedanych towardow i materiatow (9995 764,27) (17 776 640,80)
Koszty wedtug rodzaju ogétem (12 283 090,00) (19 418 599,18)

01.01.2019 - 01.01.2018 -
Koszty zatrudnienia 31.12.2019 31.12.2018
a) Koszty wynagrodzen (987 771,58) (781 118,88)
b) Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (67 298,50) (63 180,30)
Suma kosztéw swiadczen pracowniczych (1 055 070,08) (844 299,18)

5. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE
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Pozostate przychody operacyjne (wg tytutow) 31.12.2019 31.12.2018

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - -
b) dotacje - -
c)zysk ze zbycia przedsiebiorstwa - -
d) pozostate przychody operacyjne, w tym: 105 430,41 81 897,91

- refaktury 103 766,45 61 409,78

-inne 1 663,96 20 488,13

- przychody dot. budowy wezta ciepta - -

- spisanie nierozliczonych zobowigzan = -
Pozostate przychody operacyjne, razem 105 430,41 81 897,91

01.01.2019 - 01.01.2018 -

Pozostate koszty operacyjne (wg tytutow) 31.12.2019 31.12.2018

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - -
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych (z tytutu) (400 082,84) -

- odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci (400 082,84) -
c) pozostate koszty operacyjne, w tym: (328 797,62) (82 448,98)

- refaktury (108 198,70) (61 409,78)

- odszkodowania i kary NKUP - (15 339,60)

-inne (220 598,92) (5 699,60)
Pozostate koszty operacyjne, razem (728 880,46) (82 448,98)
6. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody finansowe 01.01.2019 - 01.01.2018 -

31.12.2019 31.12.2018

a)Przychody z tytutu odsetek: 147 464,56 61 369,80

- od jednostek powigzanych (z tyt. udzielonej pozyczki) 906,00 729,76

- odsetki od lokat bankowych 5 668,85 60 640,04

-odsetki wekslowe 140 889,71 -
b)Zysk netto z dodatnich rdznic kursowych z tyt. realizacji i

wyceny naleznosci i zobowigzan handlowych oraz srodkéw - -
pienieznych

c) Inne - -
d) Zysk ze zbycia inwestycji 12 775 000,00 14 020 000,00
e) Pozostate przychody finansowe, w tym: - -
f) Rozwigzanie odpisu aktualizujgcego wartos$¢ sprzedanych ) )
akcji:

RAZEM 12 922 464,556 14 081 369,80
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Koszty finansowe

01.01.2019 -
31.12.2019

01.01.2018 -
31.12.2018

a) Koszty z tytutu odsetek w tym:

(646 262,33

(535 073,63)

- odsetki wekslowe

(641 444,39

(527 276,17)

- odsetki budzetowe

(28,00

- odsetki od zobowigzan

)
)
)
(4 789,94)

(7 797,46)

b) Koszty zwigzane z wyceng aktywodw finansowych wycenianych
w wartosci godziwej przez wynik finansowy

c) Strata netto z ujemnych réznic kursowych z tyt. realizacji i
wyceny naleznosci i zobowigzan handlowych oraz srodkéw
pienieznych

d) Odpisy z tytutu wyceny

e) Strata ze zbycia inwestycji, w tym:

f) Pozostate koszty finansowe

RAZEM

(646 262,33)

(535 073,63)

7. ZYSK (STRATA) PRZYPADAIJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk (strata) netto przypadajgcy na jedng akcje dla kazdego okresu obliczany jest poprzez podzielenie zysku

(straty) netto przez srednig wazong liczbe akcji przypadajagca za dany okres sprawozdawczy.

Zysk (strata) netto rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku (straty) netto

odpowiednio pomniejszonego o odsetki od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte,

przez srednig wazona liczbe akcji przypadajaca do odpowiedniego okresu sprawozdawczego.

Wyszczegdlnienie

31.12.2019

31.12.2018

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej

15 002 680,88

18 429 600,85

Zysk (strata) na dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci

podstawowego zysku (straty) przypadajacego na jedng akcje

15 002 680,88

18 429 600,85

Efekt rozwodnienia:

- odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na
akcje zwykte

- odsetek od obligacji zamiennych na akcje

Zysk (strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
rozwodnionego zysku przypadajacego na jedng akcje

15 002 680,88

18 429 600,85

Liczba wyemitowanych akgcji

31.12.2019

31.12.2018

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt.*

88 000 000

22 000 000

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.*

88 000 000

22 000 000

* po uwzglednieniu rejestracji scalenia akcji w dniu 12 grudnia 2018 roku
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8. DYWIDENDY WYPtACONE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY

W opisywanym okresie Jednostka nie wyptacita dywidendy, ani deklarowata jej wyptaty.

9. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Na dzieA sporzadzenia sprawozdania finansowego, Spdétka nie posiada aktywdw zaliczanych do wartosci
niematerialnych.

10. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Zmiany Srodkow trwatych wg grup rodzajowych (bez sr. trwatych przeznaczonych do sprzedazy) za okres
01.01.2019 do 31.12.2019

budynki, lokale
i obiekty urzadzenia . . .
T s . . . inne srodki
Wyszczegolnienie grunty inzynierii technicznei  srodki transportu trwate RAZEM
ladowej i maszyny
wodnej

a) warto$¢ brutto srodkéw trwatych

500,00 - 3397,00 - - 3897,00
na poczatek okresu

b) zwiekszenia (z tytutu) - - - - - -

c) zmniejszenia (z tytutu) - - - R R -

sprzedazy, w tym: - - - N - _

d) wartos¢ brutto Srodkéw trwatych

. 500,00 - 3397,00 - - 3897,00
na koniec okresu

e) skumulowana amortyzacja

. 3397,00 - - 3057,42
(umorzenie) na poczatek okresu

f) amortyzacja za okres (z tytutu) - - - - - -

- amortyzacja za 2019 r. zgodna z
sprawozdanie z catkowitych - - - - - -
dochoddéw

Zmniejszenie - umorzenia, w tym: - - - - - -

Zwiekszenia - umorzenia - - - - - -

g) skumulowana amortyzacja

. . 3397,00 - - 3397,00
(umorzenie) na koniec okresu

h) odpis z tytutu trwatej utraty
wartosci na poczatek okresu

i) odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci na koniec okresu

j) wartosc netto srodkéw trwatych

X 500,00 - - - - 500,00
na koniec okresu
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Zmiany Srodkow trwatych wg grup rodzajowych (bez sr. trwatych przeznaczonych do sprzedazy) za okres

01.01.2018 do 31.12.2018

budynki, lokale
i obiekty urzadzenia
Wyszczegdlnienie grunty inzynierii technicznei  srodki transportu
ladowej i maszyny
wodnej

inne srodki
trwate

RAZEM

a) warto$¢ brutto srodkéw trwatych

500,00 - 3397,00 - -
na poczatek okresu

3 897,00

b) zwiekszenia (z tytutu) - - - - R

c) zmniejszenia (z tytutu) - - R R R

sprzedazy, w tym: - - - _ _

d) wartos¢ brutto Srodkéw trwatych

. 500,00 - 3397,00 - -
na koniec okresu

3 897,00

e) skumulowana amortyzacja

) - - 7,42 - -
(umorzenie) na poczatek okresu 305

3 057,42

f) amortyzacja za okres (z tytutu) - - 339,58 - -

339,58

- amortyzacja za 2018 r. zgodna z
sprawozdanie z catkowitych - - 339,58 - -
dochoddéw

339,58

Zmniejszenie - umorzenia, w tym: - - - - -

Zwiekszenia - umorzenia - - - - -

g) skumulowana amortyzacja

- - 7 - -
(umorzenie) na koniec okresu 3397,00

3 397,00

h) odpis z tytutu trwatej utraty
wartosci na poczatek okresu

i) odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci na koniec okresu

j) wartosc netto srodkow trwatych

na koniec okresu 500,00 ) ) ) )

500,00

Rzeczowe aktywa trwate 31.12.2019 31.12.2018

a) wtasne 500,00

500,00

b) uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej
umowy, w tym umowy leasingu,

Srodki trwate bilansowe, razem 500,00

500,00
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11. ZMIANY WARTOSCI BILANSOWEJ PORTFELA INWESTYCYJNEGO
. L . . . . .. . .. . Akcje i
Zmiana wartosci Akcje i udzialy Akcje i udzialy Akcje i udziaty w HE
bilansowej portfela w jednostkach w jednostkach jednostkach pzzostalych Razem
inwestycyjnego zaleznych wspotzaleznych stowarzyszonych (e
Wartos¢ bilansowa na
01.01.2019r. 30515 480,48 - - - 30515 480,48

a. Zwiekszenia (z tytutu)

17 168 000,00

17 168 000,00

- zakup (Spotki
notowane)

- zakup (Spotki
nienotowane)

- objecie udziatéw w
Spodtce w zamian za
wktfad niepieniezny
wyceniony w wartosci
godziwej

17 168 000,00

17 168 000,00

- wycena (Spofki
notowane)

b. Zmniejszenia (z tytutu)

- sprzedaz (Spotki
notowane)

- sprzedaz (Spotki
nienotowane)

- wycena ( Spotki
notowane)

- strata na sprzedazy
(Spotki notowane)

Wartos¢ na dzien
31.12.2019r.

47 683 480,48

47 683 480,48
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Zmiana wartosci Akcje i udzialy Akcje i udzialy Akcje i udziaty w Ak-cle '
. . : . . udziaty w
bilansowej portfela w jednostkach w jednostkach jednostkach SR e Razem
inwestycyjnego zaleznych wspotzaleznych stowarzyszonych jednostkach
Wartos¢ bilansowa na
01.01.2018 . 8 500 000,00 ] i " 8500 000,00
a. Zwiekszenia (z tytutu) 22 015 480,48 - - - 22015 480,48

- zakup (Spotki
notowane)

5500 480,48*

5500 480,48*

- zakup (Spotki
nienotowane)

15 000,00

15 000,00

- objecie udziatéw w
Spoétce w zamian za
wktfad niepieniezny
wyceniony w wartosci
godziwej

16 500 000,00

16 500 000,00

- wycena (Spofki
notowane)

b. Zmniejszenia (z tytutu)

- sprzedaz (Spotki
notowane)

- sprzedaz (Spotki
nienotowane)

- wycena ( Spotki
notowane)

- strata na sprzedazy
(Spotki notowane)

Wartos¢ na dzien
31.12.2018 .

30515 480,48

30515 480,48

* Na dzien 31 grudnia 2018 roku Starhedge S.A. miata roszczenie do G Energy o wyemitowanie akcji. Nie posiadata prawa do wynikéw
finansowych G Energy. Prawo to uzyskata w momencie zarejestrowania akcji. Na dzien bilansowy 31 grudnia 2018 roku nie miata tez prawa
do kierowania dziatalno$cig operacyjna jednostki i nie mogta wptywacé na tg jednostke w celu uzyskiwania korzysci ekonomicznych.

W zwigzku z tym, ze MSSF 9 Instrumenty finansowe wskazuje na konieczno$s¢ wyceny do wartosci godziwej

udziatéw kapitatowych w innych jednostkach, takze w odniesieniu do tych udziatéw i akcji, ktére dotychczas

wyceniane byty w cenie nabycia ze wzgledu na fakt, ze kluczowe czynniki wptywajace na wartos$¢ objetych

udziatéw, nie zmienity sie na dzien bilansowy w stosunku do momentu ich poczatkowego ujecia, Spodtka

przyjmuje koszt historyczny jako akceptowalny w przyblizeniu wartosci godziwej.

12. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

W okresie sprawozdawczym Spétka wykazywata nastepujgce nieruchomosci inwestycyjne:

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Bilans otwarcia 50 000,00 -
Zwiekszenia stanu 5098 000,00 50 000,00
- nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 5098 000,00 50 000,00
Zmniejszenia stanu 3525 000,00 -
- zbycie nieruchomosci inwestycyjnych 3 525 000,00 -
Bilans zamkniecia 1623 000,00 50 000,00
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13. NAKLADY NA NABYCIE NIEFINANSOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W prezentowanym okresie sprawozdawczym, Spotka nie nabywata aktywow zaliczanych do niefinansowanych
aktywow trwatych.

14. WARTOSC GRUNTOW UZYTKOWANYCH WIECZYSCIE

Emitent posiada prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci potozonej w Krosnie
Odrzanskim o powierzchni catkowitej 14 metréw kwadratowych. Nieruchomos¢ zakwalifikowana jest jako droga
i zostata nabyta od Skarbu Panstwa z mocy prawa decyzjg Wojewody Lubuskiego. Warto$¢é bilansowa gruntu
wynosi 500,00 zt.

15. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku STARHEDGE S.A. tworzy grupe kapitatowa:
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Fermecco
GPH SURTEX Investment
Sp. z o.0. 1 Sp. z 0.0.
100,00 % 1,00 %
SURTEX Sp. z 0.0.
68,31 %
PPH SURTEX Fermecco
Sp. zo.o0. Investment
100,00 % Sp. z 0.0.
99,00 %
Starhedge Development
Sp.zo.0.
100,00 %

Primus Capital

Starhedge Capital Sp. z 0.0. igbzotz)';
100,00 % “
Fabryka Ossera Sp. z 0.0. Mosc:)usz(;azltal
o .zo0.0.
100,00 % 100,00 %

Starhedge Zarzadzanie i
Administracja

STARH E DG E Nieruchomosciami

Sp.zo.0.

S A 100,00 %
L] L]

Crystal Residence Sp. z 0.0.
100,00 %

Piotrkowska Art Sp. z 0.0.
100,00 %

Solaris House Sp. z 0.0.
100,00 %

Garden House Sp. z 0.0.
100,00 %

G Energy S.A.
— 51,55 %
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Jednostki kontrolowane przez Starhedge S.A. na dzien bilansowy:

Udziat w kapitale
Lp Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci zafklla dowym n.a Met?da "
dzien 31 grudnia Konsolidacji
2019
1 SURTEX Sp. 2 0. 0 Lodz Wynajem nieruchomosci, 68,31 % Petna
' p.20.0. Sprzedaz tkanin technicznych e
Gdyniskie Przedsiebiorstwo Handlowe . Wynajem nieruchomosci, o
2 SURTEX Sp.zo.0. Gdynia Sprzedaz tkanin technicznych 100% Pefna
Poznarnskie Przedsiebiorstwo Handlowe . Wynajem nieruchomosci, o
3. SURTEX Sp.zo.o. Poznan Sprzedaz tkanin technicznych 100% Pefna
Primus Capital Sp. z 0.0. (dawniej Zaktad Wynajem nieruchomosci, o
4. Handlowy SURTEX Sp.zo.o0.) Wroctaw Sprzedaz tkanin technicznych 100% Petna
Kupno i sprzedaz
5. EEARHEDGE DEVELOPMENT Sp. z Warszawa nieruchomosci na wiasny 100 % Petna
o rachunek
6. | STARHEDGE CAPITAL Sp. z 0.0. Warszawa Pozostala finansowa 100 % Petna
dziatalno$¢ ustugowa
STARHEDGE Zarzadzanie i Zarzadzanie
7. Administracja Nieruchomosciami Sp. z tédz nieruchomos$ciami 100 % Petna
0.0. wykonywane na zlecenie
8. | Modus Capital Sp. z 0.0. £6dz Realizacja projekiow 100 % Pefna
budowlanych
Kupno i sprzedaz
9. Fermecco Investment Sp. z 0.0. Gdynia nieruchomosci na wiasny 100 % Petna
rachunek
Kupno i sprzedaz
10. Fabryka Ossera Sp. z 0.0. Warszawa nieruchomosci na wtasny 100 % Petna
rachunek
1 Budowa rurociggow i sieci
) G Energy S.A. Warszawa rozdzielczych 51,55% Petna
tédz Roboty budowlane zwigzane
12. Crystal Residence Sp. z 0.0. z€ Wznos.zemem budynkéw 100 % Petna
mieszkalnych |
niemieszkalnych
tédz Roboty budowlane zwigzane
13. Piotrkowska Art Sp. z 0.0. ze wznos.zenlem budynkow 100 % Petna
mieszkalnych |
niemieszkalnych
Lédz Roboty budowlane zwigzane
14, Solaris House Sp. z 0.0. ze wznos.zemem budynkéw 100 % Petna
mieszkalnych |
niemieszkalnych
Lédz Roboty budowlane zwigzane
15. Garden House Sp. z 0.0. ze wznos.zemem budynkow 100 % Petna
mieszkalnych |
niemieszkalnych

Zmiany w strukturze jednostki gospodarczej po dniu bilansowym

W dniu 24 kwietnia 2020 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata Cedry Park Spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig — Spodtka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajacej na budowie obiektow

mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spdtka celowa jest narzedziem inwestycji diugoterminowej

Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdlnosci utworzenie podmiotu

posiadajacego wtasng zdolnos¢ kredytowa, zapewniajaca ptynnosc srodkéw. Emitent objat 100 % udziatéw w ww.

spotce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatdw po 50,00 (piecdziesigt) ztotych kazdy udziat, o tgcznej wartosci 100.000,00

(sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem) w postaci prawa wtasnosci

nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy £tddz-Polesie, przy ulicy Krzysztofa Cedry bez numeru, stanowiacej

28




Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. za okres

01.01.2019 - 31.12.2019 r. ‘ %{%STARHEDGE

dziatke gruntu oznaczong numerem 70 (siedemdziesigt) o powierzchni 56 (piecdziesigt szesc) arow, dla ktorej
Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
LD1M/00102671/3 - o wartosci 3.640.000,00 (trzy miliony sze$éset czterdzieSci tysiecy) ztotych, poprzez zawarcie
umowa przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci. Powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu
niepienieznego nad wartoscig nominalng objetych udziatébw w kwocie 3.540.000,00 (trzy miliony piecéset
czterdziesci tysiecy) ztotych zostata przekazana do kapitatu zapasowego Spétki (agio).

16. INFORMACIJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH JAKIE NASTAPILY W 2019 ROKU

v/ Odstapienie przez Emitenta od emisji akcji serii F

W dniu 2 stycznia 2019 roku Jednostka dominujgca odstgpita od wnioskowanego przez Zarzad Emitenta, a
uchwalonego przez WZA podwyzszenia kapitatu, o ktérym Emitent informowat w raporcie biezgcym ESPI nr
7/2018.

Uzasadnieniem Emisji z wytgczeniem prawa poboru Akcji Serii F dla dotychczasowych akcjonariuszy byt cel
emisji tych akcji, jakim byto pozyskanie srodkéw finansowych, ktére umozliwig w sposéb zaplanowany i
przewidywalny kontynuowanie lub dokonczenie prowadzonych inwestycji, ewentualnych akwizycji
stuzgcych dalszemu rozwojowi Starhedge S.A. oraz pozyskanie nowych inwestoréw - co przyczynitoby sie do
umocnienia pozycji Emitenta na rynku, wzrostu jej wiarygodnosci oraz przyspieszenia dalszego rozwoju.
Spoétka dzieki korzystnym dziataniom inwestycyjnym oraz pozyskaniu $rodkéw z zamknietego rachunku
powierniczego w zwigzku z finalizacja inwestycji Apartamenty Mackiewicza co umozliwito Zarzadowi
realizacje zatozonych dziatan operacyjnych i strategicznych.

v' Wykup papieru wartosciowego w formie weksla inwestycyjnego

W dniu 4 stycznia 2019 roku Jednostka dominujaca dokonata ostatecznego rozliczenia sptaty weksla wraz z
przystugujgcymi emitentowi weksla odsetkami w kwocie 3691,78 ztotych, co stanowi catkowitg sptate
zobowigzania umowy wekslowej. o zawarciu ktérej Emitent informowat raportem biezgcym ESPI 19/2018.
Starhedge informuje , ze pierwszg transze sptaty weksla w kwocie 3 500 000 zt nabywca weksla otrzymat w
dniu 31 grudnia 2018 roku natomiast drugg w kwocie 1 250 000,00 — pozostaty kapitat powiekszong o
dyskonto w kwocie 42 500,00 wptyneto w dniu 4 stycznia 2019 roku. Spdznienie w sptacie catkowitej kwoty
wynikato ze zmiany pracy bankdw w okresie $wigteczno — noworocznym co spowodowato opdznienie w
uruchomieniu srodkéw z rachunku bankowego Emitenta przeznaczonych na sptate weksla.

v" Rozpoczecie sprzedazy mieszkah w budynku ,Solaris Betchatéw”

W dniu 25 maja 2019 roku Zarzad Starhedge S.A. poinformowat iz w dniu 24 maja 2019r. po dopetnieniu
wszelkich niezbednych formalnosci rozpoczat sprzedaz mieszkan w projekcie ,,Solaris Betchatéw” podpisujgc
pierwsza umowe rezerwacyjng. O inwestycji Emitent informowat w raportach biezgcych ESPI 38/2016 oraz
5/2018.W projekcie Solaris Betchatéw Emitent oferuje 106 nowych mieszkah o powierzchni od 30 do
55,5m2, w 6 kondygnacyjnym budynku podzielonym na dwie klatki schodowe. Inwestycja SOLARIS HOUSE
jest w trakcie prac wykonczeniowych z planowanym na 3 kw. 2019 roku terminem oddania do uzytkowania
.Zarzad Starhedge S.A. uznat te informacje za istotng ze wzgledu na fakt, ze finalizacja projektu ,Solaris
Betchatow” jest istotnym elementem portfela inwestycyjnego Emitenta w budowaniu przychodéw na roku
2019 i bedzie miato duze znaczenie na odzyskanie kapitatu niezbednego w dalszym procesie inwestycyjnym.

v’ Zawarcie przed Emitenta umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
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W dniu 7 sierpnia 2019 roku Zarzad Starhedge S.A. poinformowat iz zawart z osobg fizyczng definitywna
umowe nabycia nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu o powierzchni 01 (jeden) hektar 25 (dwadziescia
piec) arow 84 (osiemdziesigt cztery) metry kwadratowe, potozonej w todzi, przy ulicy Nowe Sady w dzielnicy
Gorna. W dziatach I-Sp, powotanej ksiegi wieczystej wpisdw nie ma, w dziale 1ll powotanej ksiegi wieczystej
wpisane jest roszczenie o przeniesienie wiasnosci objete] tg ksiegg wieczystg nieruchomosci, ktére zgodnie
z oswiadczeniem Stron wynika z umowy przedwstepne] sprzedazy objetej aktem notarialnym w dniu 05
sierpnia 2018 roku za numerem Rep. A 10130/2018, wpisane na rzecz Spotki — STARHEDGE Spoétka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie, w dziale IV powotanej ksiegi wpisana jest hipoteka umowna do kwoty 300.000,00
(trzysta tysiecy) ztotych, zabezpieczajgca zwrot uiszczonego zadatku w podwdjnej wysokosci wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie oraz kosztami dochodzenia roszczenia i kosztami egzekucyjnymi,
ktéra wynika z umowy przedwstepnej sprzedazy objetej aktem notarialnym z dnia 05 sierpnia 2018 roku za
numerem Rep. A 10130/2018, wpisana na rzecz Spoétki — STARHEDGE Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie,
wszystkie dziaty powotanej ksiegi wieczystej wolne sg od wzmianek o wnioskach, a stan wpiséw w powotanej
ksiedze wieczystej do chwili obecnej nie ulegt zmianie i jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Wobec
zawarcia Umowy notariusz dokonat czynnosci polegajacej na ztozeniu za posrednictwem systemu
teleinformatycznego wniosku wieczystoksiegowego obejmujgcego zadania, aby Sad Rejonowy dla todzi —
Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych wpisat w dziale Il ksiegi wieczystej spotke pod firma:
STARHEDGE Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie jako wtasciciela nieruchomosci objetej tg ksiegg
wieczysta. Dla wskazanej wyzej nieruchomosci zostaty ustalone warunki zabudowy tej inwestycji polegajacej
na budowie zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z urzgdzeniami budowlanymi oraz zjazdu
z ulicy. Nieruchomosé nie jest zabudowana i posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.

v’ Zawarcie przed Emitenta umowy przyrzeczonej nabycia nieruchomosci

W dniu 25 listopada 2019 roku Zarzad Starhedge S.A. poinformowat iz zawart z osobg fizyczng definitywna
umowe nabycia nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu o powierzchni 01 (jeden) hektar 25 (dwadziescia
piec) aréw 84 (osiemdziesiat cztery) metry kwadratowe, potozonej w todzi, przy ulicy Nowe Sady w dzielnicy
Gorna. W dziatach I-Sp, powotanej ksiegi wieczystej wpisow nie ma, w dziale Il powotanej ksiegi wieczystej
wpisane jest roszczenie o przeniesienie wiasnosci objetej tg ksiega wieczystg nieruchomosci, ktére zgodnie
z oswiadczeniem Stron wynika z umowy przedwstepne] sprzedazy objetej aktem notarialnym w dniu 05
sierpnia 2018 roku za numerem Rep. A 10130/2018, wpisane na rzecz Spotki — STARHEDGE Spoétka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie, w dziale IV powotanej ksiegi wpisana jest hipoteka umowna do kwoty 300.000,00
(trzysta tysiecy) ztotych, zabezpieczajgca zwrot uiszczonego zadatku w podwdjnej wysokosci wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie oraz kosztami dochodzenia roszczenia i kosztami egzekucyjnymi,
ktora wynika z umowy przedwstepnej sprzedazy objetej aktem notarialnym z dnia 05 sierpnia 2018 roku za
numerem Rep. A 10130/2018, wpisana na rzecz Spoétki — STARHEDGE Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie,
wszystkie dziaty powotanej ksiegi wieczystej wolne sg od wzmianek o wnioskach, a stan wpiséw w powotanej
ksiedze wieczystej do chwili obecnej nie ulegt zmianie i jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Wobec
zawarcia Umowy notariusz dokonat czynnosci polegajacej na ztozeniu za posrednictwem systemu
teleinformatycznego wniosku wieczystoksiegowego obejmujgcego zadania, aby Sad Rejonowy dla todzi —
Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych wpisat w dziale Il ksiegi wieczystej spétke pod firma:
STARHEDGE Spédtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie jako wtasciciela nieruchomosci objetej tg ksiegg
wieczystq. Dla wskazanej wyzej nieruchomosci zostaty ustalone warunki zabudowy tej inwestycji polegajacej
na budowie zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z urzgdzeniami budowlanymi oraz zjazdu
z ulicy. Nieruchomos¢ nie jest zabudowana i posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.

v" Powotanie Spétki celowej Crystal Residence Sp z 0.0.
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W dniu 27 listopada 2019 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata CRYSTAL RESIDENCE Spodtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig— spdtka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajacej na budowie
obiektéow mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spodtka celowa jest narzedziem inwestycji
dtugoterminowej Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdlnosci
utworzenie podmiotu posiadajgcego wtasng zdolnos¢ kredytowg, zapewniajgcy ptynnosé srodkdéw. Emitent
objat 100 % udziatow w ww. spdtce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesiat) ztotych kazdy
udziat, o tacznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym
(aportem) w postaci prawa witasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy Polesie, przy ulicy
Obywatelskiej stanowigcej dziatke gruntu oznaczong numerem 204/9 (dwiescie cztery tamane przez
dziewiec) o powierzchni 39 (trzydziesci dziewiec) aréw 27 (dwadziescia siedem) metréw kwadratowych, dla
ktérej Sad Rejonowy dla todzi - Srédmiesécia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr LD1M/00072801/4 - o wartosci 6.700.000,00 (sze$¢ miliondw siedemset tysiecy) ztotych, przy
czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wkfadu niepienieznego nad wartoscia nominalng objetych
udziatéw w kwocie 6.600.000,00 (sze$¢ milionow szeséset tysiecy) ztotych zostata przekazana do kapitatu
zapasowego Spotki (agio). Nieruchomos¢ wolna jest od wszelkich zaje¢, obcigzen, praw i roszczen oséb
trzecich oraz ograniczen w rozporzgdzaniu, praw rzeczowych ograniczonych, w tym nieujawnionych w
ksiedze wieczystej, na przedmiotowej nieruchomosci nie cigzg zalegtosci z tytutu podatku od nieruchomosci.
Opisana powyzej nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umdw najmu, dzierzawy, uzyczenia, leasingu ani innej
podobnej umowy. Nieruchomos¢ nie stanowi przedmiotu jakiegokolwiek zabezpieczenia ani postepowania
egzekucyjnego, nie jest przedmiotem jakichkolwiek postepowan sgdowych czy administracyjnych oraz
jakichkolwiek innych postepowan powodujgcych utrate praw do przedmiotowej nieruchomosci, nie istniejg
zadne, chocby nieprawomocne decyzje administracyjne, orzeczenia sadow lub zgtoszone prywatne
roszczenia 0sob trzecich dotyczgce przedmiotowego prawa, nieruchomos¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek
zalegtosciami wobec Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, do ktérych miatyby
zastosowanie przepisy ordynacji podatkowej, w szczegdlnosci nie zostata wydana w stosunku do Spétki
zadna decyzja witasciwego organu podatkowego, moggca prowadzi¢ do powstania hipoteki przymusowe;j.
Dla nieruchomosci opisanej powyzej nie ma obecnie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego natomiast wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy dla budowy obiektow
wielorodzinnych z urzgdzeniami budowlanymi oraz przebudowg zjazdu z ulicy. Wydana decyzja jest
prawomocna (ostateczna) i znajduje sie w obrocie prawnym. Nieruchomos¢ jest zabudowana i posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej. W Umowie nowo powotanej Spotki wskazano w szczegdlnosci, iz
zachowaniem postanowien kodeksu spétek handlowych, udziaty w kapitale zaktadowym sg zbywalne,
dziedziczne, moga by¢ przedmiotem darowizny oraz moga by¢ umarzane, zas ich Zbycie i zastawienie
udziatéw nastepuje w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Ponadto wspdlnicy mogg
by¢ zobowigzani, w stosunku proporcjonalnym do posiadanych udziatéw do wniesienia doptat nie
przekraczajgcych kazdorazowo tysigckrotnej wartosci nominalnej posiadanych udziatéw. Podwyzszenie
kapitatu zaktadowego do kwoty 100.000.000,00 (sto milionéw) ztotych dokonane w terminie do dnia
trzydziestego pierwszego grudnia roku dwa tysigce piecdziesigtego /31.12.2050/ nie stanowi zmiany umowy
Spotki. Kapitat zaktadowy zostat w catosci wniesiony i objety przez jedynego wspdlnika. Zarzad zostat takze
upowazniony do wyptaty wspdlnikom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy, jezeli spotka posiada
srodki wystarczajgce na wyptate. Z uwagi na wartos¢ wniesionych kapitatow oraz znaczenie zawigzania spotki
dla prowadzonej przez Emitenta dziatalnosSci gospodarczej, a tym samym jej potencjalny charakter
cenotworczy, informacja o powotaniu spoétki celowej zostata zakwalifikowana jako informacja poufna.

v' Powotanie Spétki celowej Garden House Nowe Sady Sp z o.0.

W dniu 27 listopada 2019 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata GARDEN HOUSE NOWE SADY Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig— spotka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajgcej na
budowie obiektow mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spétka celowa jest narzedziem inwestycji
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dtugoterminowej Emitenta z regularnym zwrotem, ktdrego powodem powotania jest w szczegélnosci
utworzenie podmiotu posiadajgcego wtasng zdolnos$¢ kredytowg, zapewniajaca ptynnosé srodkéw. Emitent
objat 100 % udziatow w ww. spdtce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesiat) ztotych kazdy
udziat, o tacznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym
(aportem) w postaci prawa wtasnosci nieruchomosci stanowigce] dziatke gruntu oznaczong numerem 61/7
(szescédziesigt jeden tamane przez siedem), o powierzchni 01 (jeden) hektar 05 (piec) arow 84 (osiemdziesiat
cztery) metry kwadratowe, potozonej w todzi, dzielnicy £6dz-Gérna, przy ulicy Nowe Sady, obrebie G-8, dla
ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr LD1M/00328204/9, o wartosci 7.400.000,00 (siedem miliondw czterysta tysiecy) ztotych, przy
czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad wartoscig nominalng objetych
udziatéw w kwocie 7.300.000,00 (siedem miliondw trzysta tysiecy) ztotych zostaje przekazana do kapitatu
zapasowego Spotki (agio). Opisana powyzej nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umodw najmu, dzierzawy,
uzyczenia, leasingu ani innej podobnej umowy. Nieruchomosé¢ nie stanowi przedmiotu jakiegokolwiek
zabezpieczenia ani postepowania egzekucyjnego, nie jest przedmiotem jakichkolwiek postepowan
sadowych czy administracyjnych oraz jakichkolwiek innych postepowan powodujacych utrate praw do
przedmiotowej nieruchomosci, nie istniejg zadne, chocby nieprawomocne decyzje administracyjne,
orzeczenia sgdéw lub zgtoszone prywatne roszczenia oséb trzecich dotyczace przedmiotowego prawa,
nieruchomos$¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek zalegtosciami wobec Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, do ktérych miatyby zastosowanie przepisy ordynacji podatkowej, w szczegdlnosci
nie zostata wydana w stosunku do Spotki zadna decyzja wtasciwego organu podatkowego, moggca prowadzi¢
do powstania hipoteki przymusowej. Nieruchomos¢ wolna jest od wszelkich zaje¢, obcigzen, praw i roszczen
0s6b trzecich oraz ograniczen w rozporzadzaniu, praw rzeczowych ograniczonych, w tym nieujawnionych w
ksiedze wieczystej, na przedmiotowej nieruchomosci nie cigza zalegtosci z tytutu podatku od nieruchomosci.
Dla wskazanej wyzej nieruchomosci zostaty ustalone warunki zabudowy tej inwestycji polegajacej na
budowie zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z urzgdzeniami budowlanymi oraz zjazdu z
ulicy. Nieruchomos$¢ nie jest zabudowana i posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;j.
Przedmiotowa nieruchomosc¢ nie jest objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzja, o ktorej
mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach, nie ma takie obecnie obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Nabyta nieruchomos¢ nie jest potozna na terenie Specjalnej Strefy
Rewitalizacji ani na terenie, ktéry rada gminy wyznaczyta jako obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji
uchwatg, o ktdrej mowa w art. 8 ustawy z dnia 09 paidziernika 2015 roku o rewitalizacji, przedmiotowa
nieruchomos¢ nie jest objeta ochrong archeologiczng ani konserwatorskg, na nieruchomosci nie znajdujg sie
zadne stanowiska archeologiczne, nie sg tez prowadzone badania, poszukiwania archeologiczne lub prace
konserwatorskie, ograniczajgce korzystanie z nieruchomosci, zadne toksyczne ani niebezpieczne odpady czy
substancje nie byty wykorzystywane, przechowywane ani sktadowane na powierzchni lub pod powierzchnia
przedmiotowej nieruchomosci, jak rowniez nieruchomos¢ ani zadna z jej czesci nie jest zanieczyszczona lub
skazona w stopniu, ktéry mégtby skutkowa¢ odpowiedzialnoscig cywilng, karng lub administracyjng, w tym
w szczegolnosci zobowigzaniem do przeprowadzenia dziatan zapobiegawczych lub naprawczych w stosunku
do nieruchomosci. W Umowie nowo powotanej Spétki wskazano w szczegdlnosci, iz zachowaniem
postanowien kodeksu spotek handlowych, udziaty w kapitale zaktadowym sg zbywalne, dziedziczne, mogg
by¢ przedmiotem darowizny oraz mogg by¢ umarzane, zas ich Zbycie i zastawienie udziatéw nastepuje w
formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Ponadto wspdlnicy mogg by¢ zobowigzani, w
stosunku proporcjonalnym do posiadanych udziatéw do wniesienia doptat nie przekraczajgcych
kazdorazowo tysigckrotnej wartosci nominalnej posiadanych udziatéw. Zarzad zostat takze upowazniony do
wyptaty wspdlnikom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy, jezeli spétka posiada srodki wystarczajgce
na wyptate. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego do kwoty 100.000.000,00 (sto miliondw) ztotych dokonane
w terminie do dnia trzydziestego pierwszego grudnia roku dwa tysigce pieédziesigtego /31.12.2050/ nie
stanowi zmiany umowy Spotki. Kapitat zaktadowy zostat w catosci wniesiony i objety przez wspdlnika.
Z uwagi na wartos¢ wniesionych kapitatéw oraz znaczenie zawigzania spotki dla prowadzonej przez Emitenta
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dziatalnosci gospodarczej, a tym samym jej potencjalny charakter cenotwdrczy, informacja o powotaniu
spotki celowej zostata zakwalifikowana jako informacja poufna.

v' Powotanie Spétki celowej Solaris House Sp z 0.0.

W dniu 27 listopada 2019 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata SOLARIS HOUSE Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig— spdtka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajgcej na budowie obiektéw
mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spodtka celowa jest narzedziem inwestycji dtugoterminowe;j
Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdlnosci utworzenie podmiotu
posiadajgcego wtasng zdolnos$¢ kredytowaq, zapewniajaca ptynnosé srodkédw. Emitent objat 100 % udziatéw
w ww. spofce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesigt) ztotych kazdy udziat, o facznej wartosci
100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem) w postaci prawa
wtasnosci nieruchomosci potozonej w Betchatowie, przy ulicy Czaplinieckiej numer 44B (czterdziesci cztery z
literg ,,B”), stanowigcej dziatki gruntu oznaczone numerami: 583/1 (pieéset osiemdziesigt trzy tamane przez
jeden) oraz 583/3 (pieéset osiemdziesiat trzy tamane przez trzy) o tgcznej powierzchni 90 (dziewiecdziesigt)
aréw 90 (dziewiecédziesigt) metrow kwadratowych, dla ktérych to dziatek Sad Rejonowy w Betchatowie, V
Woydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr PT1B/00034352/1, o wartosci 1.100.000,00 (jeden
milion sto tysiecy) ztotych, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad
wartoscig nominalng objetych udziatéw w kwocie 1.000.000,00 (jeden milion) ztotych zostaje przekazana do
kapitatu zapasowego Spétki (agio). W dziale IV powotanej ksiegi wieczystej wpiséw nie ma, wszystkie dziaty
powotanej ksiegi wieczystej wolne sg od wzmianek o wnioskach. Opisana powyzej nieruchomos¢ nie jest
przedmiotem umodw najmu, dzierzawy, uzyczenia, leasingu ani innej podobnej umowy. Nieruchomos$¢ wolna
jest od wszelkich zaje¢, obcigzen, praw i roszczen osdéb trzecich oraz ograniczen w rozporzadzaniu, praw
rzeczowych ograniczonych, w tym nieujawnionych w ksiedze wieczystej, na przedmiotowej nieruchomosci
nie cigzg zalegtosci z tytutu podatku od nieruchomosci lub optat za uzytkowanie wieczyste. Nieruchomos¢
nie jest przedmiotem umoéw najmu, dzierzawy, uzyczenia, leasingu ani innej podobnej umowy.
Nieruchomos$¢ opisana w niniejszym raporcie nie stanowi przedmiotu jakiegokolwiek zabezpieczenia ani
postepowania egzekucyjnego, nie jest przedmiotem jakichkolwiek postepowan sgdowych czy
administracyjnych oraz jakichkolwiek innych postepowan powodujgcych utrate praw do przedmiotowej
nieruchomosci, nie istniejg zadne, chocby nieprawomocne decyzje administracyjne, orzeczenia sgdéw lub
zgtoszone prywatne roszczenia oséb trzecich dotyczgce przedmiotowego prawa, nieruchomosé nie jest
obcigzona jakimikolwiek zalegtosciami wobec Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, do
ktorych miatyby zastosowanie przepisy ordynacji podatkowej, w szczegdlnosci nie zostata wydana w
stosunku do Spétki zadna decyzja wiasciwego organu podatkowego, moggca prowadzi¢ do powstania
hipoteki przymusowej. Dla wskazanej wyzej nieruchomosci zostat ustalony plan zagospodarowania
przestrzennego polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, utrzymanie
funkcji mieszkaniowe] i ustugowej, jako dominujgcego przeznaczenia na obszarze objetym planem.
Funkcjami uzupetniajgcymi w Planie s3 w szczegélnosci zabudowa garazowa, towarzyszaca zabudowie
mieszkaniowej, w szczegdlnosci parkingi, w tym parkingi podziemne, wraz z drogami obstugujgcymi teren.
W Umowie nowo powotanej Spétki wskazano w szczegdlnosci, iz zachowaniem postanowien kodeksu spétek
handlowych, udziaty w kapitale zaktadowym s3 zbywalne, dziedziczne, mogg by¢ przedmiotem darowizny
oraz mogga by¢ umarzane, zas ich Zbycie i zastawienie udziatéw nastepuje w formie pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi. Ponadto wspdlnicy mogg by¢ zobowigzani, w stosunku proporcjonalnym do
posiadanych udziatéw do wniesienia doptat nie przekraczajgcych kazdorazowo tysigckrotnej wartosci
nominalnej posiadanych udziatow. Zarzad zostat takze upowazniony do wyptaty wspdinikom zaliczki na
poczet przewidywane] dywidendy, jezeli spdtka posiada Srodki wystarczajgce na wyptate. Podwyzszenie
kapitatu zaktadowego do kwoty 100.000.000,00 (sto milionéw) ztotych dokonane w terminie do dnia
trzydziestego pierwszego grudnia roku dwa tysigce piecdziesigtego /31.12.2050/ nie stanowi zmiany umowy
Spotki.  Kapitat  zaktadowy zostat w  catosci  wniesiony i objety przez  wspdlnika.
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Z uwagi na wartos¢ wniesionych kapitatdow oraz znaczenie zawigzania spotki dla prowadzonej przez Emitenta
dziafalnosci gospodarczej, a tym samym jej potencjalny charakter cenotwdrczy, informacja o powotaniu
spotki celowej zostata zakwalifikowana jako informacja poufna.

v" Powotanie Spétki celowej Piotrkowska Art Sp z o.0.

W dniu 2 grudnia 2019 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata PIOTRKOWSKA ART Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig— spotka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajacej na budowie obiektow
mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spdtka celowa jest narzedziem inwestycji dtugoterminowej
Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdlnosci utworzenie podmiotu
posiadajgcego wiasng zdolnos¢ kredytowa, zapewniajacg ptynnosé srodkdéw. Emitent objat 100 % udziatéw
w ww. spodtce tj. 2.000 (dwa tysiagce) udziatéw po 50,00 (piecdziesiat) ztotych kazdy udziat, o tgcznej wartosci
100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem) w postaci prawa
wtasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy t6dz-Srédmieécie, obrebie S-7, przy ulicy Piotrkowskiej
bez numeru, stanowigcej dziatke gruntu oznaczong numerem 69/172 (szesédziesigt dziewie¢ tamane przez
sto siedemdziesigt dwa) o powierzchni 07 (siedem) aréw 82 (osiemdziesigt dwa) metry kwadratowe, dla
ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr LD1M/00037242/0, o wartosci 1.968.000,00 (jeden milion dziewiecset sze$édziesigt osiem
tysiecy) ztotych brutto, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad
wartosciag nominalng objetych udziatéw w kwocie 1.868.000,00 (jeden milion osiemset szes¢dziesigt osiem
tysiecy) ztotych zostaje przekazana do kapitatu zapasowego Spoétki (agio). Opisana powyzej nieruchomosé
jest wolna jest od wszelkich zajec, obcigzen, praw i roszczen oséb trzecich oraz ograniczen w rozporzadzaniu,
praw rzeczowych ograniczonych, oprocz tych opisanych powyzej, w tym nieujawnionych w ksiedze
wieczystej, na przedmiotowej nieruchomosci nie cigzg zalegtosci z tytutu podatku od nieruchomosci lub opfat
za uzytkowanie wieczyste, opisana powyzej nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umow najmu, dzierzawy,
uzyczenia, leasingu ani innej podobnej umowy. Opisana powyzej nieruchomos¢ nie stanowi przedmiotu
jakiegokolwiek zabezpieczenia ani postepowania egzekucyjnego, nie jest przedmiotem jakichkolwiek
postepowan sgdowych czy administracyjnych oraz jakichkolwiek innych postepowan powodujacych utrate
praw do przedmiotowe]j nieruchomosci, nie istniejg zadne, cho¢by nieprawomocne decyzje administracyjne,
orzeczenia sgdéw lub zgtoszone prywatne roszczenia oséb trzecich dotyczace przedmiotowego prawa,
nieruchomos$¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek zalegtosciami wobec Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, do ktorych miatyby zastosowanie przepisy ordynacji podatkowej, w szczegdlnosci
nie zostata wydana w stosunku do Spétki zadna decyzja wtasciwego organu podatkowego, moggca prowadzi¢
do powstania hipoteki przymusowej. Opisana powyzej dziatka gruntu jest niezabudowana i posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej. Opisana powyzej nieruchomos$¢ nie znajduje sie na terenie
specjalnej strefy ekonomicznej i dla nieruchomosci opisanej powyzej nie ma obecnie obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzja, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach, nie ma
takze obecnie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nabyta
nieruchomos¢ nie jest potozna na terenie Specjalnej Strefy Rewitalizacji ani na terenie, ktory rada gminy
wyznaczyta jako obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji uchwatg, o ktdrej mowa w art. 8 ustawy z dnia
09 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji, przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta ochrong
archeologiczng ani konserwatorskg, na nieruchomosci nie znajdujg sie zadne stanowiska archeologiczne, nie
sg tez prowadzone badania, poszukiwania archeologiczne lub prace konserwatorskie, ograniczajgce
korzystanie z nieruchomosci, zadne toksyczne ani niebezpieczne odpady czy substancje nie byly
wykorzystywane, przechowywane ani skladowane na powierzchni lub pod powierzchnig przedmiotowej
nieruchomosci, jak réwniez nieruchomos¢ ani zadna z jej czesci nie jest zanieczyszczona lub skazona w
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stopniu, ktory modgtby skutkowaé odpowiedzialnoscig cywilng, karng lub administracyjng, w tym w
szczegoblnosci zobowigzaniem do przeprowadzenia dziatan zapobiegawczych lub naprawczych w stosunku
do nieruchomosci. Dla wskazanej wyzej nieruchomosci zostaty ustalone warunki zabudowy tej inwestycji
polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. W Umowie nowo powotanej
Spotki wskazano w szczegdlnosci, iz zachowaniem postanowien kodeksu spétek handlowych, udziaty w
kapitale zaktadowym sg zbywalne, dziedziczne, mogg by¢ przedmiotem darowizny oraz mogg by¢ umarzane,
za$ ich Zbycie i zastawienie udziatéw nastepuje w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.
Ponadto wspdlnicy mogg by¢ zobowigzani, w stosunku proporcjonalnym do posiadanych udziatéw do
wniesienia doptat nie przekraczajacych kazdorazowo tysigckrotnej wartosci nominalnej posiadanych
udziatow. Zarzad zostat takie upowazniony do wyptaty wspodlnikom zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy, jezeli spotka posiada Srodki wystarczajgce na wyptate. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego do
kwoty 100.000.000,00 (sto milionéw) ztotych dokonane w terminie do dnia trzydziestego pierwszego grudnia
roku dwa tysigce piecdziesigtego /31.12.2050/ nie stanowi zmiany umowy Spétki. Kapitat zaktadowy zostat
w catosci wniesiony i objety przez wspdlnika. Z uwagi na wartos¢ wniesionych kapitatow oraz znaczenie
zawigzania spotki dla prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci gospodarczej, a tym samym jej potencjalny
charakter cenotworczy, informacja o powotaniu spotki celowej zostata zakwalifikowana jako informacja

poufna.

17. POZOSTALE DOKONANIA | NIEPOWODZENIA W OKRESIE, KTOREGO DOTYCZY RAPORT,
WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZACYCH W UKtADZIE

CHRONOLOGICZNYM Z WYLACZENIEM ZDARZEN WYMIENIONYCH a) — h).

W roku 2019 miaty nie miejsca dokonania i niepowodzenia Emitenta, nie wymienione w pkt. 16 niniejszego

sprawozdania, ale mogace miec¢ bezposredni wptyw na dziatalnos$é operacyjna, przyszte wyniki i decyzje Zarzadu

Emitenta.

18. AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAZY (dtugoterminowe)

Emitent na dzien bilansowy 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku nie posiadat aktywow

dtugoterminowych klasyfikowanych jako , dostepne do sprzedazy”.

19. DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Emitent na dzien bilansowy 31 grudnia 2019 roku posiadat nastepujgce dtugoterminowe aktywa finansowe:

Dtugoterminowe aktywa finansowe 31.12.2019 31.12.2018

Udziaty : 47 683 480,48 30515 480,48
- w jednostkach powigzanych 47 683 480,48 30515 480,48

- w jednostkach pozostatych -

RAZEM 47 683 480,48 30515 480,48
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20. AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO | POZOSTALE AKTYWA

(DLUGOTERMINOWE)

Na dzien bilansowy w STARHEDGE S.A. nie wystgpity dodatnie ani ujemne rdznice przejsciowe, ktdre spowodujg

zwiekszenie lub tez zmniejszenie podstawy opodatkowania w przysztosci w zwigzku z tym Spétka nie utworzyta

aktywa ani rezerwy z tytutu podatku odroczonego.

Emitent na dzien bilansowy 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku
dtugoterminowych aktywoéw

nie posiadat innych

21. ZAPASY

Zapasy 31.12.2019 31.12.2018

a) materiaty - -
b) pétprodukty i produkty w toku 17 317 810,62 16 765 000,44
c) produkty gotowe = -
d) towary - 9995 764,29
Zapasy ogotem 17 317 810,62 26 760 764,73
a) wartosc zapasow odniesienia jako koszt w okresie - -
b) wartos$¢ zapaséw, ktore bedg zrealizowane

(sprzedane/zuzyte) pdiniej niz 12 miesiecy od dnia 17 317 810,62 26 760 764,73

bilansowego

Pozycja "Pétprodukty i produkty w toku" zawiera gtéwnie posiadang przez Spotke nieruchomos¢ potozong w

Betchatowie przy ul. Czaplineckiej 44 wraz z poniesionymi naktadami na realizacje projektdw mieszkaniowych.

22. NALEZNOSCI HANDLOWE ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

I. Naleznosci handlowe

31.12.2019

Naleznosci handlowe

31.12.2018

od jednostek powigzanych

= 154 523,44

3042 413,95 2778 744,26

od pozostatych jednostek

3 042 413,95 2933 267,70

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto

33 641,41 -

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci
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3008 772,54 2933 267,70

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto
W analizowanych okresach Spotka nie tworzyta odpiséw aktualizujgcych naleznosci.

:::::?eoss:;allindlowe 0 pozostatym od dnia bilansowego 31.12.2019 31.12.2018
0-30 2 885 046,72 2933 267,70
30-90 - -
90-180 - -
180-360 - -
Powyzej 360 - R
Przeterminowane 157 367,23 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 3 042 413,95 2933 267,70
Odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznosci 33 641,41 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 3 008 772,54 2933 267,70
Przeterminowane naleznosci handlowe 31.12.2019 31.12.2018
a) do 1 miesigca 4 682,17 -
b) powyzej 1 miesiecy do 3 miesiecy 1 063,81 -
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 7 763,41 -
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 143 857,84 -
e) powyzej 1 roku = -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, przeterminowane, brutto 157 367,23 -
f) odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci z tytutu dostaw i _ )
ustug, przeterminowane
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, przeterminowane, netto 157 367,23 -
Il. Pozostate naleznosci
Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci z tytutu podatkdw, cet i ubezpieczen - 1221567,20
Kaucje 400,00 400,00
Pozostate 611 758,67 784 340,58
Pozostate naleznosci (brutto) 612 158,67 2 006 307,78
Odpisy aktualizujgce naleznosci 365 841,83 -
Pozostate naleznosci (netto) 246 316,84 2 006 307,78
Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
a) naleznosci w walucie polskiej 612 158,67 2 006 307,78

b) naleznosci w walutach obcych (wg walut i po
przeliczeniu na zt)
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Naleznosci brutto, razem 612 158,67 2 006 307,78
Nalez.nosa pozostate o pozostatym od dnia bilansowego 31.12.2019 31.12.2018
okresie spfaty

0-30 - -
30-90 - 463 278,20
90-180 246 316,84 -
180-360 - -
Powyzej 360 - 324 340,58
Przeterminowane 365 841,83 1218 689,00
Naleznosci pozostate brutto 612 158,67 2 006 307,78
Odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznosci 365 841,83 -
Naleznosci pozostate netto 246 316,84 2 006 307,78
Przeterminowane naleznosci pozostate 31.12.2019 31.12.2018

a) do 1 miesigca - -
b) powyzej 1 miesiecy do 3 miesiecy - -
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy - -
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku - -
e) powyzej 1 roku 365 841,83 1218 689,00
Naleznosci pozostate, przeterminowane, brutto 365 841,83 1218 689,00
f) odpisy aktuallzgjace wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw 365 841,83 i
i ustug, przeterminowane

Naleznosci pozostate, przeterminowane, netto - 1218 689,00
23. AKTYWA UTRZYMYWANE DO TERMINU WYMAGALNOSCI ORAZ INNE

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Emitent na dzied bilansowy 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku, posiadat nastepujace

krotkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci oraz inne

krétkoterminowe aktywa finansowe 31.12.2019 31.12.2018
. . 183

1.W jednostkach powigzanych 359,89

2.W pozostatych jednostkach 3 997 989,76

- i_nn.e krotkoterminowe aktywa finansowe (weksle od 3 do 12 4181 349,65

miesiecy)

Struktura walutowa 31.12.2019 31.12.2018

a) w walucie polskiej 4 181 349,65

Papiery wartosciowe, udziaty i inne krétkoterminowe
aktywa finansowe, razem

4 181 349,65
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24. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE) PRZEZ

WYNIK FINANSOWY

Emitent na dzien bilansowy 31 grudnia 2019 roku posiada aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik

finansowy:
31.12.2019 31.12.2018
Aktywa i zobowigzania finansowe
wyceniane w wartosci godziwej przez . . . .
Aktywa Zobowigzania Aktywa Zobowiazania

wynik finansowy

Pochodne instrumenty finansowe
(forward)

Akcje spoétek notowanych

5500 480,48

5500 480,48

Udziaty w Spodtkach zaleznych

42 183 000,00 25 015 000,00

25. POZOSTALE AKTYWA | ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Emitent na dzien bilansowy 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku , nie posiadat pozostatych aktywow

ani zobowigzan finansowych.

26. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - aktywa 31.12.2019 31.12.2018
rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, w tym: 5 082,95 8 574,39
- ubezpieczenia 4 542,23 8222,69
-inne 540,72 351,70
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokreoswe - pasywa 31.12.2019 31.12.2018
rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw, w tym: - 813 966,68
- wptacone zaliczki z tytutu sprzedazy mieszkan - 813 966,68
27. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w banku i w kasie 42 800,75 3633018,80
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 42 800,75 3633 018,80
Struktura walutowa 31.12.2019 31.12.2018
a) w walucie polskiej 42 800,75 3633 018,80
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 42 800,75 3633 018,80
Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w banku i w kasie 42 800,75 3633 018,80
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Lokaty krdétkoterminowe do 3 miesiecy - -
Inne $rodki pieniezne - -

Razem $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne w 42 800,75 3 633 018,80
rachunku przeptywow pienieznych

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne w bilansie 42 800,75 3633018,80
Rdznica N -

28. INFORMACIJE O ODPISACH AKTUALIZUJACYCH Z TYTULU UTRATY WARTOSCI AKTYTOW
FINANSOWYCH, RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH, WARTOSCI NIEMATERIALNYCH |
PRAWNYCH LUB INNYCH AKTYWOW ORAZ ODWROCENIU TAKICH ODPISOW

W prezentowanym okresie sprawozdawczym Emitent nie zawigzywat odpisow aktualizujgcych z tytutu utraty
wartosci aktywow finansowych, rzeczowych aktywoéw trwatych, wartosci niematerialnych lub innych aktywoéw
oraz nie odwracat takich odpisow.

29. INFORMACIE NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZE) | WARUNKOW
PROWADZENIA DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA
AKTYWOW FINANSOWYCH | ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI, NIEZALEZNIE OD
TEGO, CZY TE AKTYWA | ZOBOWIAZANIA SA UJETE W WARTOSCI GODZIWEJ CZY
SKORYGOWANEJ CENIE NABYCIA

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpity istotne zmiany sytuacji gospodarczej i warunkdéw prowadzenia
dziatalnosci majace istotny wptyw na wartos¢ godziwg aktywéw finansowych i zobowigzan Emitenta.
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30. KAPITAt ZAKLADOWY

Wartosé W
Seria/emisja Rodzaj Liczba akcji . serii/emisji wg . . . Data
s e L . jednostkowa . Sposéb pokrycia kapitatu . e
Rodzaj akcji uprzywilejowania w szt. wzt wartosci rejestracji
: nominalnej zt
Akcje serii A Zwykte 5587 403 0,24 1340 976,72 r;gﬁ:iosc' przed zarejestrowaniem 01.06.1992
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w
Akgje serii B Zwykte 1424 000 0,24 341760,00 Branicach kapitatu docelowego poprzez 5 o o
emisje akcji serii B w trybie subskrypcji
prywatnej
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w
Akgje serii C Zwykte 42988 597 0,24 10317 263,28 ranicach kapitatu docelowego poprzez o, 15 5y
emisje akcji serii C w trybie subskrypcji
prywatnej
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w
Akgje serii D Zwykte 38 000 000 0,24 9120000,00 Eranicach kapitatu docelowego poprzez ) 4, 51
emisje akcji serii D w trybie subskrypcji
prywatnej
Razem 88 000 000 0,24 21120 000
31.12.2019 31.12.2018
Wyszczegdlnienie Kapitat Kapitat
P Liczba akcji P Liczba akcji
zaktadowy zaktadowy
a) na poczatek okresu, w tym: 26 875 565,98 22 000000 26875565,98 88 000 000*
kapitat zarejestrowany w sadzie 21120 000,00 21120 000,00 -
kapitat z przeliczenia
aprtai z prz 5 755 565,98 5 755 565,98 -
hiperinflacyjnego (lata 1992-1996)
zwiekszenia - -
- rejestracja podwyzszenia
kapitatu zaktadowego - akcje C
- rejestracja podwyzszenia
kapitatu zaktadowego - akcje D
zmniejszenia : -
- obnizenie wartosci nominalnej
akcji
22 000 000
26 875 565,98 88 000 000 26 875 565,98 ¥

b) na koniec okresu

* po uwzglednieniu rejestracji emisji nowej serii akcji C w dniu 02.03.2017 roku oraz akcji serii D w dniu 01.12.2017

* * po uwzglednieniu scalenia akcji w dniu 27 grudnia 2018

Kapitat zaktadowy i jego struktura

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego na dzien 1 stycznia 2019 roku wyniosta 21.120.000 zt i dzieli sie na 22.000.000

akgji:

e  Serii A- 5.587.403 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja,

e  Serii B- 1.424.000 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja.

e  Serii C-42.988.597 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja,

e  Serii D- 38.000.000 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja.
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W dniu 23 lutego 2019 roku Spétka otrzymata Postanowienie Sadu o uchyleniu postanowienia Referendarza z
dnia 11 grudnia 2018 roku dotyczgcego scalenia akcji oraz zmian w statucie Emitenta. W zwigzku z tym kapitat
zaktadowy Spotki niezmiennie wynosi 21 120 000 zt i dzieli sie na 88 000 000 akg;ji serii A,B,Ci D.

W zwigzku z Postanowieniem Sgdu na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania Finansowego wysokos¢ kapitatu

zaktadowego wynosi 21.120.000 zt i dzieli sie na 88.000.000 akcji:

e  Serii A- 5.587.403 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja,

e  Serii B- 1.424.000 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja.
e  Serii C-42.988.597 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja,
e  Serii D- 38.000.000 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja.

31. KAPITAL ZAPASOWY

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie finansowe, STARHEDGE S.A. nie posiadata Kapitatu Zapasowego.

32. AKCJE WLASNE

W okresie, ktorego dotyczy sprawozdanie finansowe, STARHEDGE S.A.

33. POZOSTALE KAPITALY

nie posiadat akcji wtasnych.

Pozostate kapitaty rezerwowe (wg celu przeznaczenia) 31.12.2019 31.12.2018

Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych 887 457,17 887 457,17
pozostate kapitaty rezerwowe: 22 080 959,36 3 651 358,51
- fundusz inwestycyjny 808 000,00 808 000,00

- przeksiegowanie wyniku

- podwyzszenie kapitatu (emisja akcji serii C - agio)

- pokrycie wyniku finansowego za 2015.

(1695 457,17)

(1695 457,17)

- wynik finansowy za 2016 r.

260 097,62

260 097,62

- wynik finansowy za 2017 r.

1075 371,98

1075371,98

- wynik finansowy za 2018 r.

18 429 600,85

- obnizenie wartosci nominalnej akcji 3 203 346,08 3203 346,08
- korekta wyniku lat ubiegtych - -
- podwyzszenie kapitatu zaktadowego - w trakcie rejestracji w ) )
KRS

Pozostate kapitaty rezerwowe, razem 22 968 416,53 4538 815,68
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Zmiana stanu pozostatych
kapitatow

Akcje Kapita
wiasne t
(wielkos¢  zapas
ujemna) owy

Zyski Pozostaty kapitat

zatrzymane

rezerwowy

Razem

Na dzien 1 stycznia 2019 roku

(217 474,48)

4538 815,68

4321 341,20

Podziat/pokrycie zysku/straty
netto

Podwyzszenie kapitatu z tytutu
emisji akcji serii D

Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego - w trakcie
rejestracji w KRS

Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego - rejestracja w KRS

Podatek odroczony z tyt.
powyzszej korekty

Wynik finansowy za 2018 r.

18 429 600,85

18 429 600,85

Przekazanie sSrodkéw na kapitat
zaktadowy

Obnizenie kapitatu zaktadowego
poprzez obnizenie wartosci
nominalnej akgji

Nabycie akcji wtasnych Emitenta

Sprzedaz akcji wtasnych Emitenta

Strata ze sprzedazy akcji wtasnych
Emitenta

Korekta wyniku lat ubiegtych

Koszty dotyczace emisji i
rejestracji akcji serii B

Na dzien 31 grudnia 2019 roku

(217 474,48)

22 968 416,53

22 750 942,05
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Zmiana stanu pozostatych
kapitatow

Kapita

Na dzien 1 stycznia 2018 roku

Zyski Pozostaty kapitat Razem
zapas zatrzymane rezerwowy
- (129 011,35) 3463 443,70 3334432,35

Podziat/pokrycie zysku/straty
netto

Podwyzszenie kapitatu z tytutu
emisji akcji serii D

Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego - w trakcie
rejestracji w KRS

Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego - rejestracja w KRS

Podatek odroczony z tyt.
powyzszej korekty

Wynik finansowy za 2017 r.

1075371,98

1075 371,98

Przekazanie sSrodkéw na kapitat
zaktadowy

Obnizenie kapitatu zaktadowego
poprzez obnizenie wartosci
nominalnej akgji

Nabycie akcji wtasnych Emitenta

Sprzedaz akcji wtasnych Emitenta

Strata ze sprzedazy akcji wtasnych
Emitenta

Korekta wyniku lat ubiegtych

(88 463,13)

Koszty dotyczace emisji i
rejestracji akcji serii B

Na dzien 31 grudnia 2018 roku

- (217 474,48)

4538 815,68

4321 341,20
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W prezentowanym okresie sprawozdawczym spoétka przestrzegata natozonych zewnetrznie wymogoéw
kapitatowych, ktédrym podlegata w szczegdélnosci, wynikajagcym z Kodeksu Spétek Handlowych. W zwigzku z tym
w okresie, w ktorym wystgpity okolicznosci skutkujgce obowigzkiem spetnienia ww. wymogow kapitatowych tj.
w drugiej potowie 2019 roku, po zatwierdzeniu zysku za 2018 rok Uchwatg Walnego Zgromadzenia STARHEDGE
S.A. z dnia 28 czerwca 2019 roku, Emitent przeprowadzit Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przed uptywem
2019 roku, ktére Uchwatg nr 8 z 28 czerwca 2019 roku podjeto uchwate nastepujgcej tresci:

»Walne Zgromadzenie Spoétki postanawia przeznaczy¢ zysk netto Spotki w kwocie 18 429 600,85 zt na kapitat
rezerwowy Spotki”

34. SPOSOB OBLICZANIA WARTOSCI KSIEGOWEJ NA JEDNA AKCJE

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018

Wartos¢ ksiegowa réwna kapitatom wtasnym 64 629 188,91 49 626 508,03
Liczba akcji - srednia wazona 88 000 000 22 000 000
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 0,73 2,26
Rozwodniona liczba akcji 88 000 000 22 000 000
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje 0,73 2,26
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35. KREDYTY, POZYCZKI | DLUZNE PAPIERY WARTOSCIOWE

Kredyty, pozyczki i dtuzne papiery wartosciowe 31.12.2019 31.12.2018
Debet w rachunku biezgcym = -
Kredyty bankowe - -
Pozyczki - -
Zobowigzania wekslowe 7 883 761,12 13 069 816,73
Suma kredytow i pozyczek, w tym: 7 883 761,12 13 069 816,73
dtugoterminowe 7 076 365,24 13 069 816,73
krotkoterminowe 807 395,88 -
zti)l:)it:‘v‘\ll;?‘zama z tytulu wyemitowanych papierow 31.12.2019 31.12.2018
Ptatne na zadanie lub w okresie do 1 roku 807 395,88 -
Powyzej 12 miesiecy - do 3 lat 7 076 365,24 13069 816,73
W okresie od 3 do 5 lat - -
Powyzej 5 lat - -
Z::‘rz‘\:yz;bowmzan z tytutu wyemitowanych papierow 7883 761,12 13 069 816,73
36. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
31.12.2019 31.12.2018

Zobowiazania diugoterminowe

Wobec jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek

7 076 365,24

13 069 816,73

37. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE | POZOSTALE

Zobowiazania handlowe i pozostate 31.12.2019 31.12.2018
wobec jednostek powigzanych - 6 765,00
wobec pozostatych jednostek 1412 803,85 1963 687,20
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 542 537,68 630 693,11
Zaliczki otrzymane na dostawy 2 469,92 44 926,70
Zobowigzania z tytutu cet, ubezpieczen i innych swiadczen, 790 154,85 1215 461,31
w tym:

- podatek VAT 743 984,79 1168 400,00
- podatek dochodowy od 0sdb fizycznych 6 675 10 781,00
- zobowigzania wobec ZUS 34 467,97 26 592,22
- pozostate 5027,09 9 688,09
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 67 074,19 63 314,69
Pozostate zobowigzania 10 567,21 9291,39
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Zobownqzanlla krotkoterminowe razem 1412 803,85 1970 452,20
(bez kredytow)
Zobonqzanla handlowe o pozostatym od dnia bilansowego 31.12.2019 31.12.2018
okresie sptaty
0-30 123 030,26 149 904,48
30-90 - 479017,43
90-180 - -
180-360 - -
Powyzej 360 - -
Przeterminowane 419 507,42 1771,20
Zobowigzania brutto 542 537,68 630 693,11
Odpis aktualizujgcy warto$¢ zobowigzan - -
Zobowigzania netto 542 537,68 630 693,11
Struktura walutowa 31.12.2019 31.12.2018
a) zobowigzania w walucie polskiej 1412 803,85 1970452,20
b) zobowigzania w walutach obcych (wg walut i po
przeliczeniu na z) i i
Zobowi,qzania krotkoterminowe, razem (bez 1412 803,85 1970452,20
kredytow)

38. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE | KROTKOTERMINOWE Z TYTUtU LEASINGU

FINANSOWEGO

W okresie sprawozdawczym tj. od dnia 1 stycznia 2019 do dnia 31 grudnia 2019 roku Emitent nie korzystat z

dtugoterminowego i krétkoterminowego leasingu finansowego.

39. REZERWY

I. Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzier 31.12.2019 oraz 31.12.2018 roku spdétka STARHEDGE S.A. nie wykazywata rezerwy z tytutu odroczonego

podatku dochodowego.

Il. Rezerwy na $wiadczenia emerytalne i podobne, pozostate rezerwy

Na dzien 31.12.2019 oraz 31.12.2018 roku spétka STARHEDGE S.A. nie wykazywata rezerw na $wiadczenia

emerytalne.
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Zmiana stanu rezerwy na inne krétkoterminowe

. . 31.12.2019 31.12.2018
zobowiazania
a) stan na poczatek okresu 443 000,00 15 000,00
b) zwiekszenia - 443 000,00
- rezerwa na badanie i sporzgdzenie sprawozdania i 28 000,00
finansowego
- rezerwa na koszty ukoniczenia inwestycji Apartamenty i 415 000,00

Mackiewicza

c) wykorzystanie 443 000,00 15 000,00

- rezerwa na badanie i sporzgdzenie sprawozdania

i 28 000,00 15 000,00
finansowego

- rezerwa na koszty ukonczenia inwestycji Apartamenty 415 000,00 i
Mackiewicza

d) rozwigzanie -
e) stan na koniec okresu - 443 000,00

40. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU SPOLKI

Na dzien bilansowy Starhedge S.A. nie posiadata zabezpieczen na swoim majatku.

41. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

W obszarze dziatalnosci Spoétki, wystepuje ryzyko finansowe, ktdre jest naturalng pochodng dokonywanych
wyboréw inwestycyjnych. Za okres obrotowy, ktérego dotyczy przedmiotowe sprawozdanie, Spétka nie
prowadzita rachunkowosci zabezpieczen.

Przy realizacji inwestycji na rynku mieszkaniowym nalezy wyrdznié trzy grupy ryzyka: ryzyko systematyczne
(polityczne, ekonomiczne, pogodowe), projektu (techniczno-technologiczne, rynkowe, personalne,
finansowania) oraz ryzyko systemu (finansowe, instytucjonalne, podwykonawcéw i dostawcéw) (Siemiriska
2007). Dominujgcym ryzykiem na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest ryzyko projektu, bowiem jest to
ryzyko, na ktére deweloper ma najwiekszy wptyw oraz mozliwos$¢ jego ograniczenia. Poniewaz w Polsce rynek
nieruchomosci jest mato przejrzysty, o matej liczbie dostepnych informacji, duzej dynamice warunkdéw dziatania,
jego efektywnos¢ jest bardzo niska. Ceny transakcyjne oraz stawki czynszu stabo odwzorowujg zmiany w
otoczeniu, zwiekszajgc ryzyko inwestycyjne.

W zwigzku z wdrozeniem ,,Strategii dziatalnosci Starhedge S.A.”, ktérej zatozenia po modyfikacji ukierunkowaniu
pod koniec 2016 roku sg kontynuowane w 2019 roku zostaty rozpoznane nastepujace ryzyka:

e Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw

e Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

e Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu nalezytego wykonania i sprzedazy mieszkan
e Ryzyko, ze projekty deweloperskie mogg nie zostac zrealizowane w terminie

e Ryzyko, ze zaplanowana przez spdtke powierzchnia uzytkowa mieszkan moze nie zostac osiggnieta
e Ryzyko zwigzane z programami wsparcia dla nabywcéw mieszkan

e Ryzyko, ze emitent moze nie pozyskac finansowania zewnetrznego

e Ryzyko wzrostu kosztow wytworzenia

e Ryzyko makroekonomiczne

e Ryzyko stopy procentowej

e Ryzyko niepowodzenia strategii rozwoju Emitenta
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e Ryzyko zwigzane z otoczeniem konkurencyjnym

e Ryzyko zwigzane z konkurencjg oraz pozyskiwaniem nowych gruntéw lub projektéw deweloperskich

e Ryzyko zwigzane z przepisami prawno-podatkowymi

e Ryzyko inwestycyjne

e Ryzyko operacyjne

e Ryzyko zwigzane z organizacjg wewnetrzng firmy

e Ryzyko wystgpienia nieprzewidywalnych zdarzen

e Ryzyko selekcji wykonawstwa

e Ryzyko niepozyskania finasowania zewnetrznego

e Zmiana ryzyk zwigzanych z posiadaniem instrumentdow finansowych

e Ryzyko dziatalnosci organéw nadzoru nad rynkiem kapitatowym

e Ryzyko branzowe dla podmiotéw dziatajagcych w okreslonych sektorach

e Ryzyko planowego zakonczenia inwestycji ( ryzyko czasu)

e Ryzyko marketingowe

e Ryzyko spadku cen mieszkan

e Ryzyko, iz zaplanowana przez Starhedge powierzchnia uzytkowa mieszkann moze nie zosta¢ osiggnieta

e Ryzyko zwigzane z mozliwoscig pojawienia sie nieprawdziwych informacji dotyczacych Emitenta lub jego
dziatalnosci

Ponizej znajduje sie rozwiniecie dla rozpoznanych przez Emitenta obszaréw ryzyka:

v" Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw

W toku prowadzenia inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw, wynikajgcy ze specyfiki

e Koszty operacyjne i inne koszty Starhedge mogq wzrosnac przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychodéw. Do czynnikow, ktore mogg spowodowac wzrost kosztdw operacyjnych i innych kosztow, naleza:

e wzrost poziomu inflacji;

e wzrost podatkow i innych zobowigzan publicznoprawnych;

e zmiany w przepisach prawa, innych istotnych regulacjach lub polityce rzadowej;

e wzrost kosztéw finansowania;

e wysoka kapitatochtonnos¢;

e dtugi okres realizacji inwestycji.

Czynniki te mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Starhedge.

v" Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektéw deweloperskich

W toku prowadzenia inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztdw, wynikajacy ze specyfiki procesu
budowlanego, w tym, z faktu, iz:

a) roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty
Swiadczgce ustugi podwykonawstwa i Starhedge nie jest w stanie skutecznie zapewnié
terminowosci i prawidtowosci wykonania zamoéwionych robét,

b) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego moga ulec
zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow,

c) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkéw
atmosferycznych, ktdre, gdy s3 niesprzyjajgce, moga doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu
oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie, gdy roboty nie s3

prowadzone,
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d) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac¢ dodatkowych
naktaddéw inwestycyjnych,

e) wadliwe materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej
jakosci, oraz

f) wady projektowanych budynkédw wymagajg ich usuniecia. Ponadto do innych czynnikéw, ktére
mogg spowodowac wzrost kosztow inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, wzrost kosztow pracy,
wzrost podatkdéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce
rzagdowej oraz wzrost kosztéw finansowania.

v" Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu nalezytego wykonania i sprzedazy mieszkan

Spotki wchodzace w sktad Starhedge ponosza odpowiedzialnosé wobec nabywcoéw lokali z tytutu rekojmi za wady
fizyczne i prawne budynkdow oraz gruntu, na ktérym wybudowane sg budynki, a takze za wady poszczegdlnych
lokali. Podmioty nalezgce do Starhedge muszg liczy¢ sie z ryzykiem zgtaszania takich roszczen przez nabywcow
poszczegolnych lokali badz przez wspdlnoty mieszkaniowe.

v" Ryzyko, ze projekty deweloperskie moga nie zostac zrealizowane w terminie

Projekt deweloperski jest przedsiewzieciem dtugoterminowym, na ktére wptyw ma wiele czynnikow. Wptyw tych
czynnikdw oraz pozostatych czynnikéw ryzyka, moze spowodowac opdinienia. Konsekwencjg tych opdinien
moze by¢, oprécz przesuniecia sie w czasie realizacji przychoddw z dziatalnosci Emitenta, takze ryzyko powstania
dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscig zaptaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych
wynikajacych z uméw zawartych w zwigzku z realizacjg projektow deweloperskich. Opdznienia w realizacji
poszczegolnych projektéw mogg istotnie negatywnie wptywaé na poziom rentownosci poszczegdlnych projektéw
inwestycyjnych, a przez to na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, w tym w szczegdlnosci ptynnosc¢, wyniki finansowe
oraz perspektywy rozwoju Spétki.

v" Ryzyko, ze zaplanowana przez spétke powierzchnia uzytkowa mieszkah moze nie zostaé osiggnieta

Emitent realizuje swoje projekty w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne, ktore przewiduja
wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegdlnych etapéw projektow. Z uwagi jednak
na fakt, ze Emitent planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w trakcie ich realizacji konieczne
bedzie wprowadzenie zmian do przyjetych projektow architektonicznych. Zmiany te moga wynika¢ w
szczegblnosci: (i) ze zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i warunkéw zabudowy oraz dostosowania
do tych planéw projektow deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni, (ii) zmian w
strukturze planowanych mieszkan, ktore jesli beda polegaty na zmniejszeniu $redniej powierzchni mieszkan,
wymagac bedg przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy catkowitg powierzchnie
uzytkowa mieszkan, oraz (iii) przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.

v" Ryzyko zwigzane z programami wsparcia dla nabywcéw mieszkan

Na rynek mieszkaniowy w Polsce moze wptyngé¢ rzadowy program ,Mieszkanie Plus”. Obecnie trudno
zaprognozowad, jaka bedzie skala jego oddziatywania na sektor deweloperski. Z jednej strony program jest
adresowany raczej do oséb, ktdre nie majg zdolnosci kredytowej na zakup witasnej nieruchomosci, czyli nie do
klientéw Spotki. Ponadto beneficjentami programu majg by¢ osoby wynajmujgce mieszkania, a nie kupujacy je
na wtasnosc. Z drugiej jednak strony program moze stanowi¢ konkurencje dla mieszkan popularnych, szczegdlnie
gdyby miat obejmowacé atrakcyjne lokalizacje w duzych miastach. Do tej pory program byt prowadzony w
ograniczonej skali bez istotnego wptywu na rynek mieszkaniowy, ani dziatalnos¢ Spétki. Obecnie trwajg prace nad
ustawg o spotkach rynku wynajmu, czyli tzw. REIT — wstepne zatozenia programu zaktadajg, ze bedzie on zachecat
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do inwestowania w nieruchomosci. Na ten moment ostateczny ksztatt ustawy nie jest jednak znany, wiec trudno
ocenic jego wptyw na rynek.

v" Ryzyko, ze emitent moze nie pozyska¢ finansowania zewnetrznego

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Emitent ponosi znaczgce wydatki wstepne na zakup gruntow
oraz pokrycie kosztéw infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Emitent potrzebuje
znaczacych srodkdéw pienieznych oraz finansowania przez banki, aby kontynuowac i rozwijaé¢ swojq dziatalnosé.
Potrzeby kapitatowe Spétki zalezg od wielu czynnikdw, w szczegdlnosci od warunkdéw rynkowych, ktére sg poza
kontrolg Spotki. Jezeli parametry pozyskania niezbednego Grupie kapitatu beda znaczgco odbiegaty od obecnie
zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez Spoétke dodatkowego finansowania. W przypadku
wystgpienia trudnosci z jego pozyskaniem, skala rozwoju Spétki oraz tempo osiggania przez nig okreslonych
celdw strategicznych moze rdéznic¢ sie od pierwotnie zaktadanych. Nie jest pewne, czy Emitent bedzie zdolna do
pozyskania wymaganego finansowania, jezeli zajdzie taka koniecznos¢, ani czy s$rodki finansowe zostana
uzyskane na warunkach korzystnych dla Spétki.

v" Ryzyko wzrostu kosztéw wytworzenia

Koszty wytworzenia mogg wzrosng¢ z nastepujacych powoddw: (i) realizacja robot budowlanych przebiega w
stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego mogg ulec zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow, (ii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym
stopniu od panujgcych warunkéw atmosferycznych, ktdre, gdy sg niesprzyjajace, moga doprowadzié¢ do opdznien
w realizacji projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie, gdy roboty nie sg
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymaga¢ dodatkowych
naktadow inwestycyjnych, (iv) wadliwe materialy budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami
prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (v) wady projektowanych budynkéw wymagajg ich
usuniecia. Ponadto, do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztéw inwestycyjnych nalezg m.in.:
inflacja, wzrost kosztdw pracy, zmiany w przepisach podatkowych, zmiany w przepisach prawa lub polityce
rzgdowej oraz wzrost kosztéw finansowania.

v" Ryzyko makroekonomiczne

Spoétka narazona jest na ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng i zmniejszeniem tempa wzrostu
gospodarczego w Polsce i na $wiecie. Na powyzsze wptywajg takie czynniki jak: spadek poziomu ptac, wzrost cen
w gospodarce, wysokos¢ dochodow gospodarstw domowych oraz brak inwestycji w sektorze przedsiebiorstw,
wzrost konkurencyjnosci pomiedzy gospodarkami, Swiatowy kryzys finansowy. Konsekwencja dla Emitenta moze
by¢ niestabilnos¢ i nieprzewidywalnos$¢ na rynkach kapitatowych, co moze mie¢ wptyw na jakosé oraz ilos¢
transakcji przeprowadzanych przez Emitenta. Jak wynika z komunikatu GUS Produkt Krajowy Brutto (PKB) w II
kwartale 2018 r. wzrdst o 5,1 proc. rdr w poréwnaniu ze wzrostem o 5,2 proc. rdr w | kwartale. Z danych GUS
wynika takze, ze inwestycje w Il kwartale wzrosty o 4,5 proc. rdr, wraz z definitywnym wyjsciem z deflacji w roku
2017 przyczynia sie do wzrostu sprzedazy produktow i ustug Starhedge. Kondycja finansowa Starhedge jest
powigzana z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce.

v" Ryzyko stopy procentowej

Spotka bierze pod uwage mozliwosci finansowania swojej dziatalnosci kapitatami obcymi w postaci pozyczek lub
kredytéw bankowych. Ewentualny wzrost stép procentowych moze przetozy¢ sie na wystgpienie trudnosci
zwigzanych z jego obstuga.

v" Ryzyko niepowodzenia strategii rozwoju Emitenta
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W zwigzku z wdrozeniem nowej strategii dziatalnosci Spotki Starhedge S.A. oraz konsekwentng realizacjg jej
zatozen w biezagcym roku obrotowym, Emitent narazony jest na zmiennos¢ warunkéw rynkowych, ktére moga
mie¢ bezposredni wptyw na ryzyko niezrealizowania mozliwych do osiggniecia przychodéw. Na osiggniecie
zamierzonych przez Starhedge celéw strategicznych wptyw ma wiele czynnikéw zewnetrznych, ktérych
wystgpienie jest niezalezne od decyzji organdw zarzadzajacych Starhedge i ktérych, pomimo zachowania
nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci cztonkdéw tych organdw, nie
beda one w stanie przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez Starhedge jej celéw strategicznych
nie jest mozliwe wykluczenie popetnienia przez osoby odpowiedzialne btedéw w ocenie sytuacji na rynku i
podjecia na jej podstawie nietrafnych decyzji, ktére bedg skutkowaé znacznym pogorszeniem sie wynikow
finansowych Starhedge.

v" Ryzyko zwigzane z otoczeniem konkurencyjnym

Spotki segmentu deweloperskiego prowadzg dziatalnos¢ w sektorze o wysokich barierach wejscia (do
efektywnego funkcjonowania konieczne jest m.in. poniesienie znacznych nakfadéw kapitatowych, swoiste
doswiadczenie oraz posiadanie ponadprzecietnego know-how), tym samym ryzyko pojawienia sie nowych
konkurentdw jest w tym segmencie ograniczone. Jednak Starhedge dziata w segmencie ktére cechujg sie wysoka
konkurencyjnoscig (w tym duzych deweloperdéw), ktérej lokalne nasilenie moze doprowadzi¢ do utraty czesci
przychodéw ze sprzedazy lub poniesienia znacznych naktadéw na obrone pozycji rynkowej spotki. Tym samym
moze to prowadzi¢ do ostabienia wynikéw finansowych osigganych przez Starhedge.

v" Ryzyko zwigzane z konkurencjg oraz pozyskiwaniem nowych gruntéw lub projektéw deweloperskich

Na wyniki osiggane przez Starhedge moze mie¢ wptyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich pozycja
finansowa oraz zdolnos¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede wszystkim zdolnos¢ do
nabywania gruntow w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednig cene i w odpowiednim stadium
przygotowania pod proces inwestycyjny. Starhedge moze napotkaé konkurencje ze strony innych deweloperoéw,
w szczegdblnosSci na etapie identyfikacji i nabywania gruntow lub. Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze grunty
pozyskane przez Starhedge pomimo prawidtowej oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okazg sie
niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na konieczno$¢ budowy kosztownej infrastruktury, ochrony
srodowiska czy protesty spoteczne, a w korcu decyzje niezalezne od Starhedge podejmowane przez organy
samorzgdowe wydajgce decyzje w sprawie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie
pozwolenia na budowe. W wyniku dziatalnosci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Starhedge na
obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalnos¢ Starhedge, moze powstaé zwiekszona podaz mieszkan, co
moze mie¢ wptyw na ich cene i dtugosc okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiekszona konkurencja moze
spowodowac wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi wykonawcéw i podwykonawcéw, co
z kolei moze skutkowaé dla Starhedge zwiekszeniem kosztéw projektéw.

v Ryzyko zwigzane z przepisami prawno-podatkowymi

Ze wzgledu na brak przejrzystosci przepiséw prawno-podatkowych dla podmiotéw gospodarczych oraz czeste
zmiany regulacji prawno-podatkowych, dziatanie Emitenta w takim otoczeniu moze mieé przetozenie na wzrost
kosztow dziatalnosci i znajdzie bezposrednie odzwierciedlenie w uzyskiwanych przez Spétke wynikach
finansowych. Jednoczesnie nieznane na dzien przygotowania niniejszego Sprawozdania zmiany mogg przetozy¢
sie na ograniczenia w rozwoju Emitenta. Dodatkowym ryzykiem obcigzone s3 dziatania Emitenta zwigzane z
implementacjg nowych przepisow w zakresie wdrozenia w Polsce postanowien dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2013/50/UE z dnia 22 pazdziernika 2013 roku zmieniajgca dyrektywe 2004/109/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie harmonizacji wymogdéw dotyczacych przejrzystosci informacji o
emitentach, ktérych papiery wartosciowe dopuszczane sg do obrotu na rynku regulowanym, dyrektywe
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2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie prospektu emisyjnego publikowanego w zwigzku z
publiczng ofertg lub dopuszczeniem do obrotu papieréw wartosciowych oraz dyrektywe Komisji 2007/14/WE
ustanawiajgcg szczegdtowe zasady wdrozenia niektorych przepiséw dyrektywy 2004/109/WE Tekst majacy
znaczenie dla EOG.

v" Ryzyko inwestycyjne

Emitent nabywajac aktywa finansowe w postaci akcji innych podmiotéw narazony jest na wahania ich cen
rynkowych. Moze wystgpi¢ sytuacja nabycia aktywow finansowych po cenach zawyzonych
(przewartosciowanych), jak i po cenach zanizonych. Powyzszy stan rzeczy moze mie¢ zwigzek z sytuacja panujaca
na rynkach kapitatowych i nastrojami inwestoréw. Ryzyko to obejmuje réwniez celowe wptywanie grup
inwestoréw na wysokos$¢ cen akcji, poprzez rozpowszechnianie nieprawdziwych lub ukierunkowanych informacji
lub sktadanie duzych ofert kupna/sprzedazy przedmiotowych waloréw finansowych. Ryzyko inwestycyjne moze
by¢ powigzane z ryzykiem ptynnosci dla wybranych aktywow finansowych, co wigze sie z brakiem mozliwosci
szybkiej sprzedazy posiadanych akgji.

v" Ryzyko operacyjne

Ryzyko operacyjne jest immanentng cechg przedsiewziecia deweloperskiego, wystepujgcg niezaleznie od
okolicznosci rynkowych. Obejmuje ono organizacje specyficznych dla branzy proceséw wewnetrznych, takich jak:
wtasciwy wybor i pozyskiwanie gruntéw pod inwestycje, wybér architekta i generalnego wykonawcy, czy tez
sprawna koordynacja prac procesu budowlanego.

v" Ryzyko zwigzane z organizacja wewnetrzna firmy

Ryzyko zwigzane z organizacjag wewnetrzng firmy wystepuje w sytuacji braku lub niewypetniania procedur w
organizacji i strukturze podmiotu gospodarczego. Ten rodzaj ryzyka Emitent minimalizuje poprzez odpowiedni
dobdr zatrudnionej kadry, a takze utrzymywanie wspotpracy ze statymi partnerami.

v" Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

Do tej grupy ryzyka nalezg wszystkie zdarzenia, ktére sg trudne do przewidzenia na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania, a ktore mogg mie¢ bezposredni wptyw na dziatalnos¢ Spotki oraz uzyskiwane przez nig
wyniki finansowe. W szczegdlnosci bedg to ataki terrorystyczne, ataki zbrojne, nadzwyczajne dziatanie sit
przyrody

v Ryzyko selekcji wykonawstwa

Istnieje mozliwos¢ nieodpowiedniego wyboru firm w procesie inwestycyjnym. Emitent minimalizuje to ryzyko
opierajac sie na zasobach wtasnych oraz odpowiedniej weryfikacji partneréw biznesowych.

v" Ryzyko niepozyskania finasowania zewnetrznego

Dziatalnos¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Starhedge ponosi znaczace wydatki wstepne na zakup gruntow
oraz pokrycie kosztéw infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Starhedge potrzebuje
znaczacych srodkow pienieznych oraz finansowania przez banki, aby kontynuowac i rozwija¢ swoja dziatalnosc.
Potrzeby kapitatowe Starhedge zalezg od wielu czynnikdw, w szczegdlnosci od warunkéw rynkowych, ktére sg
poza kontrolg Starhedge. Jezeli parametry pozyskania niezbednego Starhedge kapitatu bedg znaczaco odbiegaty
od obecnie zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez Starhedge dodatkowego finansowania. W
przypadku wystgpienia trudnosci z pozyskaniem takiego dodatkowego finansowania, skala rozwoju Starhedge
oraz tempo osiggania przez nig okreslonych celéw strategicznych moze réznic sie od pierwotnie zaktadanej. Nie
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jest pewne, czy Starhedge bedzie zdolna do pozyskania wymaganego finansowania, jezeli zajdzie taka
koniecznos¢, ani czy srodki finansowe zostang uzyskane na warunkach korzystnych dla Starhedge.

v' Zmiana ryzyk zwigzanych z posiadaniem instrumentéw finansowych

Emitent nabywajac aktywa finansowe przeznaczone w pdzniejszym czasie do sprzedazy, narazony jest na ryzyko
wystgpienia miedzy innymi zmian polityczno-gospodarczych, makroekonomicznych oraz prawno-podatkowych,
ktore w znaczny sposéb moga wptynac na spadek wartosci posiadanych instrumentéw finansowych.

v Ryzyko dziatalnosci organéw nadzoru nad rynkiem kapitatowym

Emitent jako spotka publiczna notowana na rynku gtéwnym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie
zobligowana jest do spetniania szeregu wymogoéw informacyjnych, ktérych niewtasciwe
wykonanie lub brak spetnienia, skutkowaé moze wysokimi sankcjami finansowymi.

v" Ryzyko branzowe dla podmiotéw dziatajagcych w okreslonych sektorach

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ inwestycyjng, z ktdrg zwigzane jest ryzyko zaangazowania w sektor dziatalnosci,
ktorego sposdb funkcjonowania moze by¢ uzalezniony od szeregu czynnikdw, trudnych do rozpoznania w
momencie nabycia udziatéw lub akcji podmiotu zdefiniowanego w strukturze tego sektora. Czynnikami takimi
moze by¢ np. konkurencyjnos¢ popytu, wewnetrzne relacje pomiedzy dominujgcymi uczestnikami sektora,
trendy rynkowe, specyficzne potrzeby i wybory konsumentéw, moda.

v" Ryzyko planowego zakoriczenia inwestycji ( ryzyko czasu)

Czas zalicza sie do najistotniejszych czynnikow ryzyka w toku procesu inwestycyjnego w budownictwie.
Przekroczenie planowanych okresow realizacji i/lub ekspozycji rynkowej wigze sie z dodatkowym obcigzeniem z
tytutu obstugi kredytu lub zobowigzan zawartych w umowach deweloperskich, co moze pochtong¢ zaktadany
zysk dewelopera. Powody opdinien mogg mie¢ charakter wewnetrzny, np. zta organizacja zespotu
deweloperskiego, lub zewnetrzny, np. dtugotrwaty tryb uzyskiwania pozwolen. Przeciggniecie sie w czasie okresu
realizacji moze spowodowac, ze korzystna poprzednio sytuacja na rynku moze zmienic sie na gorsze. Spota stara
sie monitorowaé czas uzyskiwania pozwolen czy wykonywania prac budowlanych lub stosowa¢ odpowiednie
konstrukcje w Umowach aby do minimum ograniczy¢ to ryzyko.

v" Ryzyko marketingowe

Umiejetnie prowadzona komunikacja marketingowa i reklamowa sg czynnikami, ktére wymagajg specjalnego
prowadzenia i traktowania. Caty proces, prowadzacy do realizacji transakcji Emitent koncentruje na tym, aby
klient koncowy miat poczucie, ze zostat potraktowany profesjonalnie, indywidualnie i rzeczowo. Komunikacje
skierowang do niego Spotka standaryzuje w taki sposob, aby odpowiadata randze promowanej Inwestycji
mieszkaniowej lub komercyjnej. Estetyka, wartosci wizualne, kanaty dotarcia do klientdw lub sita samej oferty to
dziatania, ktdore nalezy odpowiednio przygotowac zanim zostanie przedstawiona potencjalnym klientom.
Nietrafiona lub niedostosowana do oczekiwan rynku moze okazac sie lokalizacja projektu mieszkaniowego,
powierzchnia i rozktad lokali, standard, a w konsekwencji takze cena mieszkania. Ryzyko to poteguje rosngca w
trakcie budowy nieelastycznos¢ produktu koncowego. Emitent analizuje prze kazdym zakupem wszelkie ryzyka
zwigzane z nabyciem danej nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednien mozliwosci wyjscia z inwestycji, takze
poprzez monitorowanie cen transakcyjnych oraz lokalizacji projektéw deweloperskich.

v" Ryzyko spadku cen mieszkan
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Wyniki finansowe Starhedge sg uzaleznione w szczegolnosci od poziomu cen mieszkan w Polsce. Wptyw na ceny
nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej w Polsce,
dostepnos¢ zrédet finansowania dla klientow w tym w szczegdlnosci kredytow hipotecznych, podaz lokali na
okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia
lokalu. Spadek cen mieszkan moze to miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki
oraz perspektywy rozwoju Starhedge.

v" Ryzyko, iz zaplanowana przez Starhedge powierzchnia uzytkowa mieszkarn moze nie zostaé osiggnieta

Starhedge realizuje swoje projekty w oparciu o konserwatywnie przygotowane projekty architektoniczne, ktére
przewidujg wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegdlnych projektéw. Z uwagi
jednak na fakt, ze Starhedge planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w trakcie ich realizacji
konieczne bedzie wprowadzenie zmian do przyjetych projektow architektonicznych. Zmiany te mogg wynikac¢ w
szczegdlnosci:
a) ze zmian plandow zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych planéw projektow
deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni,
b) zmian w strukturze planowanych mieszkan, ktore jesli bedg polegaty na zmniejszeniu $redniej
powierzchni mieszkan, wymagac bedg przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z
kolei zmniejszy catkowitg powierzchnie uzytkowg mieszkan, oraz
c) przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych

v" Ryzyko zwigzane z mozliwoscig pojawienia sie¢ nieprawdziwych informacji dotyczacych Emitenta lub
jego dziatalnosci

Na konkurencyjnym rynku, jakim jest rynek ustug deweloperskich, w szczegdlnosci dla spétek publicznych,
istnieje ryzyko wykorzystywania przez niektérych konkurentéw Emitenta (lub inne podmioty zmierzajace do
ostabienia pozycji konkurencyjnej Emitenta, w tym spekulantow gietdowych) nieprawdziwych informacji o
Emitencie, jego dziatalnosci lub osobach powigzanych z Emitentem, w celu wywarcia negatywnego wptywu na
pozycje i wizerunek rynkowy Emitenta. Ewentualne rozpowszechnianie nieprawdziwych i negatywnych
informacji dotyczgcych Emitenta, moze wywiera¢ przejsciowy, lecz niekorzystny wptyw na jego pozycje
negocjacyjng, a tym samym negatywnie wptywac¢ na sytuacje finansowg Emitenta. Informacje takie moga
wywieraé réwniez niekorzystny wptyw na ksztattowanie sie kursu akcji Emitenta, nawet jesdli nie miatyby one
istotnego wptywu na wyniki finansowe Emitenta. Spétka w uzasadnionych przypadkach wykorzysta droge prawng
w celu obrony swojego wizerunku, jednakze nie ma mozliwosci ograniczenia lub wyeliminowania takiego ryzyka.
Ponadto Emitent zabezpiecza sie przed tego typu ryzykiem zapewniajgc klientom obstuge najwyzszej jakosci,
dzieki ktorej jest w stanie uzyskiwac referencje przeczgce ewentualnym negatywnym opiniom na jego temat.
Warto podkresli¢, ze zwalczanie tzw. czarnego PR jest jedng z ustug Swiadczonych przez Emitenta na rzecz
klientéw, ktérymi sg giéwnie deweloperzy czesto narazeni na ataki w Internecie, majgce wptyw na ich
wiarygodnos$¢ i sprzedaz wybudowanych lokali. Doswiadczenie zdobyte w rozwigzywaniu tego rodzaju
probleméw u klientéw niewatpliwie pomoze w skutecznym i legalnym zwalczaniu tego typu praktyk
skierowanych przeciwko Emitentowi.

42. DANE O POZYCIACH POZABILANSOWYCH, W SZCZEGOLNOSCI AKTYWACH |
ZOBOWIAZANIACH WARUNKOWYCH, W TYM ROWNIEZ UDZIELONYCH GWARANCIJACH |
PORECZENIEACH
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Na dzien bilansowy oraz na dzien publikacji Emitent posiada nastepujgce zobowigzania warunkowe i

zabezpieczenia na majatku:

W zwigzku z podpisang umowa sprzedazy przedsiebiorstwa STARHEDGE S.A. Emitent wykazuje
zobowigzanie warunkowe jako zabezpieczenie obnizenia ceny przedsiebiorstwa w przypadku nie
przeniesienia akcji spotki G-Energy S.A. z siedzibg w Warszawie o kwote 2.430.000,00 zt z powodu nie
wykonania lub nienalezytego wykonania obowigzku przeniesienia akcji na wskazany przez kupujacego
rachunek inwestycyjny w terminie i na warunkach okreslonych w umowie sprzedazy przedsiebiorstwa z
dn. 2.12.2016 r. Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystgpity przestanki do wykonania zobowigzania
warunkowego.

Na dzien bilansowy oraz na dzien publikacji Emitent nie posiadat aktyw warunkowych.

43. INFORMACIE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Wedtug stanu na dzien bilansowy, tj. 31 grudnia 2019 roku spdtka STARHEDGE S.A. posiada bezposrednio udziaty

w nastepujgcych spétkach zaleznych :

VVVVYVYVVYYVYVYY

68,31 % udziatéw w SURTEX Sp. z 0.0.

100 % udziatéw w Strahedge Development Sp. z 0.0.

100 % udziatéw w Strahedge Capital Sp. z 0.0.

100 % udziatéw w Strahedge Zarzadzanie i Administracja Nieruchomosciami Sp. z 0.0.
100 % udziatéw w Fabryka Ossera Sp. z o.0.

51,55 % udziatéw w G Energy S.A.

100 % udziatéw w Crystal Residence Sp. z 0.0.

100 % udziatéw w Piotrkowska Art Sp. z 0.0.

100 % udziatéw w Solaris House Sp. z 0.0.

100 % udziatéw w Garden House Sp. z 0.0.

Jednostki posrednio kontrolowane na dzien 31 grudnia 2019 roku przez STARHEDGE S.A.

VV VY VYV

Gdynskie Przedsiebiorstwo Handlowe SURTEX Sp. z o.0. ; kapitat zaktadowy 1 500 000 zt
Poznanskie Przedsiebiorstwo Handlowe SURTEX Sp. z 0.0. ; kapitat zaktadowy 700 000 zt

Primus Capital Sp. z 0.0. (dawniej Zaktad Handlowy Surtex Sp. z 0.0.) ; kapitat zaktadowy 350 000 zt
Modus Capital Sp. z 0.0.; kapitat zaktadowy 5 000 zt

Fermecco Investment Sp. z 0.0.; kapitat zaktadowy 5 000 zt

Nie wystepujg inne powigzania o ktérych mowa w MSR 24.
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44. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM W
WYNIKU, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY KAPITALOWEJ STARHEDGE S.A.,
INWESTYCJI DtUGOTERMINOWYCH, PODZIAtU, RESTRUKTURYZACJI | ZANIECHANIA
DZIAtALNOSCI

Emitent w dniu 29 wrzednia 2017 roku zawart umowe na mocy ktérej doszto do przeniesienia wiasnosci
Udziatéw w Spétce Surtex Sp. z o.0. z siedzibg w todzi. Na mocy zawartej umowy 1.261 Udziatéw w kapitale
zaktadowym Surtex Sp. z o0.0. z siedzibg w todzi o wartosci nominalnej 780,00 ztotych kazdy stanowigcych
68,31% w kapitale zaktadowym przejmowanej Spotki zostato przeniesionych na rzecz Emitenta w ramach
zapfaty za nabyty weksel inwestycyjny. Emitent przejat Udziaty w zamian za zwolnienie Inwestora z diugu w
zakresie kwoty 8.500.000,00 ztotych. Z chwilg podpisania Umowy prawo wtasnosci do wszystkich Udziatow
przeszto na Emitenta tj. Emitent stat sie ich wytgcznym wiascicielem i dysponentem. Zgodnie z zatozeniami
Emitenta inwestycja kapitatowa w Surtex Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi ma charakter inwestycji dtugoterminowe;j.
Starhedge S.A. nie wyklucza zwiekszenia badz zmniejszenia ilosci posiadanych udziatéw w kapitale zaktadowym
Surtex Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi.

W dniu 29 marca 2018 roku postanowieniem Sgdu Rejonowego dla M.ST. Warszawy zostata wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcéw pod numerem KRS: 0000725284 STARHEDGE CAPITAL Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Warszawie. STARHEDGE S.A. objeta 99 udziatéw w STARHEDGE CAPITAL Sp. z 0.0. o t3cznej wartosci
nominalnej 4 950,00zt.

W dniu 29 marca 2018 roku postanowieniem Sgdu Rejonowego dla M.ST. Warszawy zostata wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcow pod numerem KRS: 0000725446 STARHEDGE DEVELOPMENT Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie. STARHEDGE S.A. objeta 99 udziatéw w STARHEDGE DEVELOPMENT
Sp. z 0.0. 0 facznej wartosci nominalnej 4 950,00 zt.

W dniu 17 sierpnia 2018 roku postanowieniem Sadu Rejonowego dla todzi Srédmieécia w todzi zostata wpisana
do Rejestru Przedsiebiorcéw pod numerem KRS: 0000743210 STARHEDGE Zarzadzanie i Administracja
nieruchomosciami Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w todzi. STARHEDGE S.A. objeta 100
udziatéw STARHEDGE Zarzadzanie i Administracja Nieruchomosciami Sp. z 0.0. o tgcznej wartosci nominalnej
5 000,00 zt.

W dniu 8 pazdziernika 2018 roku Emitent nabyt 1 udziat w STARHEDGE CAPITAL Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie o wartosci nominalnej 50 zt. Tym samym stajac sie posiadaczem 100
% udziatéw w STARHEDGE CAPITAL Sp. z 0.0.

W dniu 8 pazdziernika 2018 roku Emitent nabyt 1 udziat w STARHEDGE Development Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie o wartosci nominalnej 50 zt. Tym samym stajac sie posiadaczem 100
% udziatéw w STARHEDGE CAPITAL Sp. z 0.0.

W dniu 27 pazdziernika 2018 roku Spoétka zawarta Umowe objecia akcji w ramach podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki G Energy S.A. W ramach Umowy G Energy S.A. zaoferowata Akcjonariuszowi objecie
50 004 368 akcji zwyktych na okaziciela serii E w zamian za wkfad pieniezny w wysokosci 5 500 480,48, tj. po cenie
emisyjnej 0,11 zt za kazdg akcje serii E. Zgodnie z Umowg Akcjonariusz przyjat w catosci oferte Spotki i
zaakceptowat warunki oferty objecia akcji serii E. Na dzien 31 grudnia 2018 roku objete akcje nie byty
zarejestrowane tym samym Starhedge S.A. nie posiadat prawa do wynikéw finansowych G Energy . To prawo

zyskat w momencie zarejestrowania akcji, ktdre nastgpito w dniu 22 stycznia 2019 roku.
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W wyniku zarejestrowania podwyzszania kapitatu zaktadowego spoétki G-Energy S.A. z siedzibg w Warszawie w
zwigzku ze zrealizowang przez GENERGY emisjg akcji serii E w liczbie 50.004.368 o wartosci nominalnej 0,10 zt
kazda, nastapito zwiekszenie udziatu STARHEDGE w kapitale i gtosach na Walnym Zgromadzeniu GENERGY do
50.004.368 gtosow stanowigcych 51,55 % w ogdlnej gtosdw G-Energy

W dniu 22 grudnia 2018 r zostata zawigzana FABRYKA OSSERA Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Emitent
objat 100 % udziatéw w ww. spétce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesiat) ztotych kazdy udziat,
o tgcznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem) w
postaci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy £édz — Gérna, stanowiacej
zabudowang dziatke gruntu oznaczong numerem 56/9 (piecdziesigt sze$¢ tamane przez) o powierzchni 01 (jeden)
hektar 11 (jedenascie) aréw 53 (piec¢dziesigt trzy) metry kwadratowe wraz z prawem witasnosci stanowigcych
odrebne nieruchomosci budynkéw, dla ktérych Sad Rejonowy dla todzi — Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr LD1M/00086869/9, o wartosci 16.500.000,00 (szesnascie milionow
piecset tysiecy) ztotych, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad
wartoscig nominalng objetych udziatéw w kwocie 16.400.000,00 (szesnascie miliondw czterysta tysiecy) ztotych
zostaje przekazana do kapitatu zapasowego nowo powotanej Spétki (agio).

W dniu 27 listopada 2019 r. zawigzana zostata CRYSTAL RESIDENCE Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig—
Emitent objat 100 % udziatéw w ww. spétce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatdow po 50,00 (pieédziesiat) ztotych kazdy
udziat, o facznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem)
w postaci prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy Polesie, przy ulicy Obywatelskiej
stanowigcej dziatke gruntu oznaczong numerem 204/9 (dwie$cie cztery tamane przez dziewiec) o powierzchni 39
(trzydziesci dziewiec¢) aréw 27 (dwadziescia siedem) metréw kwadratowych, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi -
Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr LD1M/00072801/4 - o wartosci
6.700.000,00 (szes¢ miliondéw siedemset tysiecy) ztotych, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego
wktadu niepienieznego nad wartosciag nominalng objetych udziatéw w kwocie 6.600.000,00 (szes¢ milionéw
szes$cset tysiecy) ztotych zostata przekazana do kapitatu zapasowego Spétki (agio).

W dniu 27 listopada 2019 r. zawigzana zostata GARDEN HOUSE NOWE SADY Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Emitent objgt 100 % udziatéw w ww. spétce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00
(piecdziesigt) ztotych kazdy udziat, o tgcznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci
wktadem niepienieznym (aportem) w postaci prawa witasnosci nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu
oznaczong numerem 61/7 (sze$¢dziesigt jeden tamane przez siedem), o powierzchni 01 (jeden) hektar 05 (pieé)
arow 84 (osiemdziesiat cztery) metry kwadratowe, potozonej w todzi, dzielnicy £6dz-Gérna, przy ulicy Nowe
Sady, obrebie G-8, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr LD1M/00328204/9, o wartosci 7.400.000,00 (siedem miliondw czterysta tysiecy)
ztotych, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad wartoscig nominalng
objetych udziatéw w kwocie 7.300.000,00 (siedem milionéw trzysta tysiecy) ztotych zostaje przekazana do
kapitatu zapasowego Spéftki (agio)

W dniu 27 listopada 2019 r. zawigzana zostata SOLARIS HOUSE Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Emitent
objat 100 % udziatow w ww. spdtce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (pieédziesigt) ztotych kazdy udziat,
o tgcznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem) w
postaci prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w Betchatowie, przy ulicy Czaplinieckiej numer 44B
(czterdziesci cztery z literg ,,B”), stanowiacej dziatki gruntu oznaczone numerami: 583/1 (pieéset osiemdziesigt
trzy tamane przez jeden) oraz 583/3 (pieéset osiemdziesiat trzy tamane przez trzy) o tagcznej powierzchni 90
(dziewiecdziesigt) arow 90 (dziewiecdziesigt) metréw kwadratowych, dla ktérych to dziatek Sad Rejonowy w
Betchatowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr PT1B/00034352/1, o wartosci
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1.100.000,00 (jeden milion sto tysiecy) ztotych, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu
niepienieznego nad wartoscig nominalna objetych udziatéw w kwocie 1.000.000,00 (jeden milion) ztotych zostaje
przekazana do kapitatu zapasowego Spétki (agio).

W dniu 2 grudnia 2019 r. zawigzana zostata PIOTRKOWSKA ART Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Emitent objat 100 % udziatow w ww. spodtce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatow po 50,00 (piecdziesiat) ztotych
kazdy udziat, o tacznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym
(aportem) w postaci prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy £6dz-Srédmiescie, obrebie
S-7, przy ulicy Piotrkowskiej bez numeru, stanowigcej dziatke gruntu oznaczong numerem 69/172
(szes¢dziesigt dziewie¢ tamane przez sto siedemdziesigt dwa) o powierzchni 07 (siedem) aréw 82
(osiemdziesigt dwa) metry kwadratowe, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr LD1M/00037242/0, o wartosci 1.968.000,00 (jeden milion
dziewiedset szesédziesigt osiem tysiecy) ztotych brutto, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego
wktadu niepienieznego nad wartoscig nominalng objetych udziatéw w kwocie 1.868.000,00 (jeden milion
osiemset sze$¢dziesigt osiem tysiecy) ztotych zostaje przekazana do kapitatu zapasowego Spoétki (agio).

45. TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Wedtug stanu na dzien 31.12.2019 roku wartos¢ transakcji STARHEDGE S.A. z podmiotami powigzanymi
ksztattowata sie nastepujaco oraz podlegata eliminacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym:

Jednostki powigzane z STARHEDGE S.A. Naleznosc Zobowiazanie Przychody Koszty
SURTEX Sp. z 0.0 £édZ 10 400,07 - 1306,07
STARHEDGE Zarzadzanie i Administracja Nieruchomosciami . 3 690,00 - 3 000,00
STARHEDGE Capital ) 6 150,00 - 5000,00
STARHEDGE Development ) 6 150,00 - 5000,00
G Energy S.A. 172 959,82 - 2 959,82

46. ZARZADZANIE KAPITALEM

Zarzadzanie kapitatem odbywa sie na poziomie jednostki kapitatowej STARHEDGE S.A. i ma na celu
maksymalizowanie rentownosci kapitatow wtasnych dla akcjonariuszy oraz ochrone w zakresie kontynuowania
dziatalnosci. Spodtka zarzadzajgc strukturg kapitatowg w zaleznosci od zmian warunkéw ekonomicznych
wprowadza do niej zmiany w zakresie wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy oraz emisji akcji.
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47. PROGRAMY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Emitent nie prowadzi programu akcji pracowniczych.

48. WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)J

Wynagrodzenia cztonkéow Zarzadu i Rady Nadzorczej
petniagcych funkcje w latach obrotowych 2018-2019

Wynagrodzenia w zt Wynagrodzenia w zt
od 01.01.19r. do od 01.01.18r. do

31.12.2019r. 31.12.2018 .
1. Zarzadzajacy 84 094,00 66 015,00
2. Nadzorujacy - -
RAZEM 84 094,00 66 015,00

49. ZATRUDNIENIE

Przecietna liczba zatrudnionych

01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018

Pracownicy ogdtem 28,00 34,00
Razem 28,00 34,00
Zatrudnienie - wyszczegolnienie 31.12.2019 31.12.2018

Kobiety 18,00 19,00
Mezczyzni 10,00 15,00

50. UMOWY LEASINGU OPERACYJNEGO

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku, STARHEDGE S.A. nie miata zawartych umoéw leasingowych.

51. SPRAWY SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2019 roku wobec STARHEDGE S.A. nie sg prowadzone sprawy sgdowe moggce w istotny

sposob wptynac na jej dziatalnosé oraz sytuacje finansowa.

52. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad sprawy celne czy

dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania

wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w

obowigzujgcych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujgce rdznice w opiniach, co do interpretacji

prawnej przepisow podatkowych zarédwno wewngtrz organéw panstwowych, jak i pomiedzy organami

panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow. Zjawiska te
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powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzisze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej
rozwinigtym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu
lat, poczawszy od konca roku, w ktdrym nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli
dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spdétki moga zostac powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

53. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

1) Powotanie Spétki celowej Cedry Park Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

W dniu 24 kwietnia 2020 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata Cedry Park Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — Spétka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajagcej na budowie obiektéow
mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spdtka celowa jest narzedziem inwestycji dtugoterminowe;j
Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdélnosci utworzenie podmiotu
posiadajgcego wiasng zdolnos¢ kredytowa, zapewniajacg ptynnosé srodkdw. Emitent objat 100 % udziatéw w ww.
spotce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesiat) ztotych kazdy udziat, o tgcznej wartosci 100.000,00
(sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem) w postaci prawa wtasnosci
nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy £tddz-Polesie, przy ulicy Krzysztofa Cedry bez numeru, stanowiacej
dziatke gruntu oznaczong numerem 70 (siedemdziesigt) o powierzchni 56 (piecdziesigt sze$¢) aréw, dla ktoérej
Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
LD1M/00102671/3 - o wartosci 3.640.000,00 (trzy miliony sze$¢set czterdzieSci tysiecy) ztotych, poprzez zawarcie
umowa przeniesienia prawa wifasnosci nieruchomosci. Powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu
niepienieznego nad wartoscig nominalng objetych udziatéw w kwocie 3.540.000,00 (trzy miliony piecset
czterdziesci tysiecy) ztotych zostata przekazana do kapitatu zapasowego Spoétki (agio).

54. SPRAWOZDANIE FINANSOWE SKORYGOWANE WSKAZNIKIEM INFLACJI

Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. na dzierr 31 grudnia 2019 roku oraz prezentowane dane poréwnawcze
nie byty korygowane wskaznikiem inflacji.

55. SPORZADZANIE SPRAWOZDANIA SKONSOLIDOWANEGO

Na dzien bilansowy tj. 31 grudnia 2019 rok, STARHEDGE S.A. tworzy grupe kapitatowg z :

Surtex Sp. z 0.0. w ktdrej posiada 68,31 % udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki.
Strahedge Development Sp. z 0.0. w ktérej posiada 100,00 % udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki.
Strahedge Capital Sp. z 0.0. w ktérej posiada 100,00 % udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki.

YV V VYV

Strahedge Zarzadzanie i Administracja Nieruchomosciami Sp. z 0.0. w ktdrej posiada 100,00 % udziatow w
kapitale zaktadowym Spétki.

Fabryka Ossera Sp. z 0.0. w ktérej posiada 100,00 % udziatow w kapitale zaktadowym Spotki.

G Energy S.A. w ktorej posiada 51,55 % udziatoéw w kapitale zaktadowym Spotki.

Crystal Residence Sp. z 0.0. w ktérej posiada 100,00 % udziatow w kapitale zaktadowym Spotki.

Piotrkowska Art Sp. z 0.0. w ktdrej posiada 100,00 % udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki.

Solaris House Sp. z 0.0. w ktérej posiada 100,00 % udziatow w kapitale zaktadowym Spotki.

YV YV V VYV

Garden House Sp. z 0.0 w ktérej posiada 100,00 % udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki.
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Sprawozdanie finansowe STARHEDGE S.A. za okres

01.01.2019 - 31.12.2019 1. SHESTARHEDGE

56. WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA, WYPLACONE LUB NALEZNE ZA ROK
OBROTOWY

1) Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego

Umowe na przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz
badanie sprawozdania finansowego za 2019 rok zawarto 5 sierpnia 2019 roku

Kwota wynagrodzenia podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych w zaleznosci od
przedmiotu umowy jest nastepujgca:

a) 28 500,00 zt netto — za obowigzkowe badanie sprawozdania finansowego jednostkowego i skonsolidowanego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2019 roku

b) 16 000,00 zt netto — za przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego jednostkowego i skonsolidowanego
za okres do 1 stycznia 2019 — 30 czerwca 2019 roku

Catkowita wysokos¢ wynagrodzenia z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych z tytutu
przegladu i badania sprawozdania finansowego za 2019 rok wyniosta 44 500,00 zt.

2) Inne ustugi poswiadczajace, ustugi doradztwa podatkowego, pozostate ustugi

Nie dotyczy.

Imie i Nazwisko Petniona funkcja

Tomasz Bujak Cztonek Zarzadu

Osoba sporzadzajgca sprawozdanie

Ewelina Cieslak )
finansowe

Osoba sporzadzajgca sprawozdanie

Edyta Walczak )
finansowe
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