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okres 01.01.2020 - 31.12.2020
WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE
w zt w EUR
WYBRANE DANE FINANSOWE 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy
31.12.2020r. 31.12.2019r. 31.12.2020r. 31.12.2019r.

Przychody tacznie catkowite 32734 124,18 45393112,01 7369 157,29 10552 222,72
Przychody ze sprzedazy 31576 083,98 44773 646,27 7108 457,46 10408 219,80
Koszty dziatalnosci operacyjnej (28 581 908,59) (37 781530,90) (6434404,01) (8782811,11)
Amortyzacja (983 529,60) (664 164,69) (221 413,72) (154 393,77)
Zysk (strata) na sprzedazy 2994 175,39 6992 115,37 674 053,45 1625 408,69
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 3198 712,59 6017 804,00 720 099,19 1398917,26
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 785 418,60 4659 227,71 627 057,80 1083 098,43
Zysk (strata) netto 2 794 259,58 4008 934,63 629 048,09 931 929,30
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

o 475 667,34 12 705 835,56 107 082,98 2953 637,69
operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
. L 3348 215,76 (6683 904,77) 753 755,57 (1553 761,10)
inwestycyjnej
Ffrzepiywy. pienigzne  netto  z - dziatalnosci (2228 769,70) (9 504 088,68) (501 744,12) (2 209 349,75)
finansowe;j

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Aktywa trwate 32808 238,57 32361382,96 7 247 556,46 7 599 244,56
Aktywa obrotowe 43169 099,62 39899 215,54 9536 339,05 9369 312,09
Pozyczki udzielone dtugoterminowe - 164 760,70 - 38 689,84
Pozyczki udzielone krétkoterminowe 100 000,00 162 647,07 22 090,66 38 193,51
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 2 464 828,43 747 628,05 544 496,87 175 561,36
Kapitat wtasny 51759 456,69 49295085,88 11434005,63 11575692,35
Zobowigzania i rezerwy dfugoterminowe 5630459,71 11318937,16 1243 805,71 2 657 963,40
Zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe 18587 421,79 11646 575,45 4106 084,16 2 734 900,89
Rezerwy dtugoterminowe 1996 962,00 1996 962,00 441 142,09 468 935,54
Rezerwy krétkoterminowe - - - -
Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje na dzien
bilansowy (weff.) jedna 16 0,59 0,56 0,13 0,13
;y)sk (strata) za okres na jedna akcje zwyktg (w 0,01 0,01 0,00 0,00
Liczba akcji na dzien bilansowy* 88 000 000 88 000 000 88 000 000 88 000 000
Srednia wazona liczba akgji 88 000 000 88 000 000 88 000 000 88 000 000

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

2020 r. przez Narodowy Bank Polski (4,6148 zt / EURO), oraz $redniego kursu ogtoszonego na dzien
31 grudnia 2019 r. przez Narodowy Bank Polski (4,2585 zt / EURO),
= poszczegdblne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywéw srodkow

pienieznych — wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw ustalonych przez

Narodowy Bank Polski na ostatni dzier kazdego zakoriczonego miesigca okresu sprawozdawczego: rok
2020 (4,4742 zt / EURO), rok 2019 (4,3018 zt / EURO).
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okres 01.01.2020 - 31.12.2020
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)
31.12.2020 31.12.2019

Aktywa trwate NOTA 32 808 238,57 32361 382,96
Wartosci niematerialne 8 304 610,21 422 413,38
Rzeczowe aktywa trwate 9 15631 184,26 12 797 232,85
Nieruchomosci inwestycyjne 11 13 633 000,00 14 953 000,00
Dtugoterminowe aktywa finansowe 12 2 935 620,00 2 971 560,00
Prawa wieczystego uzytkowania gruntéw 56 700,00 1013 000,00
Pozyczki udzielone - 164 760,70
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych 500,00 500,00
Aktywa dostepne do sprzedazy 110 000,00 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 120 508,84 17 090,82
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 13 16 115,26 21 825,21
Aktywa obrotowe NOTA 43 169 099,62 39 899 215,54
Zapasy 14 20 801 403,46 19 627 784,83
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosc 15 7 342 601,45 8 601 578,07
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
orzez wynik finansowy 168 844,31 237 397,81
Pozyczki udzielone 100 000,00 162 647,07
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 2 678 100,00 4423 823,90
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy 16 2 464 828,43 747 628,05
Rozliczenia miedzyokresowe 17 9613 321,97 6 098 355,81

Suma aktywow 75977 338,19 72 260 598,50

31.12.2020 31.12.2019

Kapitat wtasny NOTA 51 759 456,69 49 295 085,88
Kapitat wtasny akcjonariuszy jednostki dominujacej 41 183 929,37 38 179 848,38
Kapitat zaktadowy 26 875 565,98 26 875 565,98
Kapitat zapasowy 307 120,69 57 834,35
Pozostate kapitaty rezerwowe 12 980 997,42 8950 788,12
Zyski (straty) zatrzymane -1 254 642,79 845 394,33
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2 274 888,07 3141 054,26
Kapitaty akcjonariuszy niekontrolujgcych 10575 527,31 11 115 237,50
Zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe NOTA 5630 459,71 11 318937,16
Kredyty, pozyczki i dtuzne papiery wartoSciowe 19 779 770,00 7 896 165,24
Rezerwy na podatek odroczony 22 1996 962,00 1996 962,00
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 2853727,71 1425 809,92
Zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe NOTA 18 587 421,79 11 646 575,45
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 9094 681,17
zobowigzania 21 9520 515,26
Kredyty, pozyczki i dtuzne papiery wartosciowe 19 8 624 242,24 1964 463,04
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 423 608,00 570 272,00
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(PDOP)
Rezerwy - -
Rozliczenia miedzyokresowe 19 056,29 17 159,24
Suma pasywow 75 977 338,19 72 260 598,50

Wartosc¢ ksiegowa

51 759 456,69

49 295 085,88

Liczba akcji na dzien bilansowy 88 000 000,00 88 000 000,00
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 0,59 0,56
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT | INNYCH CAtKOWITYCH DOCHODOW
Sprawozdanie z zyskéw lub strat i innych catkowitych e 01.01.2020- 01.01.2019-
dochodéw 31.12.2020 31.12.2019
A Przychody netto ze sprzedazy i zr6wnane z nimi 2 31576 083,98 44 773 646,27
I.  Przychody netto ze sprzedazy produktéow i ustug 17 407 022,85 19 810 476,59
Il.  Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 10 616 946,45 20546 143,07
lll.  Zmiana stanu produktéw 3552 114,68 4417 026,61
B Koszty dziatalnosci operacyjnej 3 (28 581 908,59) (37 781 530,90)
I.  Amortyzacja (983 529,60) (664 164,69)
Il.  Zuzycie surowcdw i materiatow (4313 412,65) (3587 597,83)
Il Ustugi obce (7 892 022,86) (9 137 024,84)
IV. Podatkii optaty (731 282,63) (826 281,58)
V. Wynagrodzenia (5282 915,52) (4 872 433,20)
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia (994 172,05) (780 620,39)
VII. Pozostate koszty rodzajowe (336 163,44) (294 120,45)
VIII. Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatéw (8 048 409,84) (17 619 287,92)
C Zysk (strata) ze sprzedazy 2994 175,39 6992 115,37
I.  Pozostate przychody operacyjne 4 509 648,98 347 550,81
Il. Pozostate koszty operacyjne 4 (305111,78) (1321862,18)
D. Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 3198 712,59 6 017 804,00
I.  Przychody finansowe 648 391,22 271 914,93
Il.  Koszty finansowe (1 061 685,21) (1 630491,22)
E. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 785 418,60 4 659 227,71
F. Podatek dochodowy 8 840,98 (650 293,08)
I. czes¢ biezaca 112 259,00 (638 695,00)
Il. czes$c¢ odroczona (103 418,02) (11 598,08)
G ZYSK Z OKAZYJNEGO NABYCIA JEDNOSTKI i i
GOSPODARCZEJ
H. ZYSK (STRATA) ZA OKRES 2 794 259,58 4008 934,63
I. Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2 794 259,58 4008 934,63
Akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej 2 466 089,39 3141 054,26
Udziatom niedajgcym kontroli 328 170,19 867 880,37

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechane;j




SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Skonsolidowany raport roczny STARHEDGE S.A. za %’%%STARHEDGE
okres 01.01.2020 - 31.12.2020

Pozostate catkowite dochody:
Pozycje, ktére nie bedg reklasyfikowane do wyniku
Pozycje, ktére beda reklasyfikowane do wyniku w
pozniejszych okresach:
Suma catkowitych dochodow: 2 794 259,58 4008 934,63
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt) 2 794 259,58 4008 934,63
- podstawowy za okres obrotowy 0,03 0,05
- rozwodniony za okres obrotowy 0,01 0,05
- $Srednia wazona liczba akgji* 88 000 000,00 88 000 000,00
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci
kontynuowanej ( w zt) 2 794 259,58 4008 934,63
- podstawowy za okres obrotowy 0,03 0,05
- rozwodniony za okres obrotowy 0,03 0,05
- $Srednia wazona liczba akcji * 88 000 000,00 88 000 000,00

Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci
zaniechanej (w zt)

- podstawowy za okres obrotowy

- rozwodniony za okres obrotowy

- $rednia wazona liczba akgji

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych (metoda posrednia)

01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019-31.12.2019

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I.  Zysk / Strata przed opodatkowaniem 4 846 692,29 17 438 260,30
Il. Korekty razem (4 371 024,95) (4732 424,74)
1. Amortyzacja 983 529,60 664 164,69
2. Zysk (straty) z tytutu réznic kursowych 3 830,12 -
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 458 797,01 759 553,81
4.  Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (291 562,70) (11854 110,21)
5. Zmiana stanu rezerw - (443 000,00)
6. Zmiana stanu zapasow 73 407,08 8792 746,37
7. Zmiana stanu naleznosci 720991,84 751 459,81
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z
8. . . . ) (2 724 560,32) 1176 982,78
wyjatkiem pozyczek i kredytéw
9. Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych (3601 165,88) (5347 312,74)
10. Inne korekty 5 708,30 767 090,75
ll. Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej (1+11) 475 667,34 12 705 835,56
IV. Podatek dochodowy zaptacony/zwrot nadptaty (122 086,98) (64 064,00)
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okres 01.01.2020 - 31.12.2020

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
(1+1) 597 754,32 12 769 899,56

B. Przeptywy Ssrodkéw pienieznych z dziatalnosci

inwestycyjnej

.  Wplywy 6 680 913,98 3232 401,36
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz

1. - 530 000,00
rzeczowych aktywow trwatych

) Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci ) )
niematerialne i prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym: 1881172,98 2702 401,36

a) w jednostkach powigzanych - -

b) w pozostatych jednostkach: 1881172,98 2702 401,36
- zbycie aktywow finansowych 1666 021,53 2 696 865,60
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 10 951,45 -
- odsetki 4 200,00 -
-inne wptywy z aktywow finansowych 200 000,00 -

4. Inne wptywy inwestycyjne 4799 741,00

Il.  Wydatki 3 332 698,22 9916 306,13
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz

1. 179 999,48 179912,18
rzeczowych aktywodw trwatych
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne

2. . - 1573 000,00
i prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym: 3152 698,74 8163 393,95

a) w jednostkach powigzanych - 1047 700,00

b) w pozostatych jednostkach: 3152 698,74 7 115 693,95
- nabycie aktywoéw finansowych 3152 698,74 7 115 693,95
- udzielone pozyczki dtugoterminowe - -

4. Inne wydatki inwestycyjne - -

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

1. (1) 3 348 215,76 (6 683 904,77)
C. Przeptywy sSrodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
.  Wplywy 2618 063,70 814 078,20
1 Wpfywy netto z w.ydania udziatow (emis;ji akcj.i) i innych 401 000,00 )
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki 1988 063,70 584 078,20
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 229 000,00 60 000,00
4. Inne wptywy finansowe - 170 000,00
Il.  Wydatki 4 846 833,40 10 318 166,88
1. Nabycie udziatdw (akcji) wtasnych - -
4. Sptaty kredytow i pozyczek 529 567,72 156 675,00
5.  Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 2 872 840,00 8593 670,00
6. Ztytutu innych zobowigzan finansowych - -
Ptatnosci zobowigzann 'z tytutu umoéw leasingu
7. 740 758,56 690 587,02
finansowego
8. Odsetki 603 667,12 848 998,71
9. Inne wydatki finansowe - 28 236,15
ll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I- (2 228 769,70) (9 504 088,68)
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okres 01.01.2020 - 31.12.2020

)

D. Przeptywy pieniezne netto razem 1717 200,38 (3 418 093,89)

E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym 1717 200,38 (3 418 093,89)
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu rdznic ) )
kursowych

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 747 628,05 4165721,94

G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym 2 464 828,43 747 628,05
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 55 424,00

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM

31.12.2020

31.12.2019

KAPITAt WEASNY AKCJONARIUSZY JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Kapitat wtasny na poczatek okresu (BO)

49 295 085,88

40 031 644,50

Zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, korekty
btedédw podstawowych

Kapitat wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach

49 295 085,88

40 031 644,50

Kapitat podstawowy na poczatek okresu

26 875 565,98

26 875 565,98

1.1

Zmiany kapitatu podstawowego

1.2

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

26 875 565,98

26 875 565,98

Udziaty (akcje) wtasne na poczatek okresu

a)

zwiekszenie (z tytutu)

b)

zmniejszenie (z tytutu)

2.1

Udziaty (akcje) wtasne na koniec okresu

Kapitat zapasowy na poczatek okresu

57 834,35

3.1

Zmiany kapitatu zapasowego

249 286,34

57 834,35

zwiekszenie (z tytutu)

249 286,34

57 834,35

- podziat wyniku za rok poprzedni

249 286,34

57 834,35

b)

zmniejszenie (z tytutu)

3.2

Stan kapitatu zapasowego na koniec okresu

307 120,69

57 834,35

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek
okresu

4.1

Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny

zwiekszenie (z tytutu)

b)

zmniejszenie (z tytutu)

4.2

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostate kapitaty rezerwowe na poczatek okresu

8950 788,12

4538 815,68

5.1

Zmiany pozostatych kapitatow rezerwowych

a)

zwiekszenie (z tytutu)

4 030 209,30

4411972,44

- podziat wyniku finansowego za rok poprzedni

4 030 209,30

- przeksiegowanie wyniku finansowego z roku
poprzedniego

4411972,44




Skonsolidowany raport roczny STARHEDGE S.A. za %‘%%STARHEDGE
okres 01.01.2020 - 31.12.2020
b) zmniejszenie (z tytutu) - -
5.2 Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu 12 980 997,42 8 950 788,12
5. Zyski zatrzymane na poczatek okresu (845 394,33) (759 205,10)
6.1 Zmiany zyskow zatrzymanych (409 248,46) (86 189,23)
a) zwiekszenie (z tytutu) (409 248,46) (86 189,23)
- wynik finansowy roku ubiegtego (409 248,46) (184 930,00)
- korekty btedéw - 98 740,77
b) zmniejszenie (z tytutu) - -
- podziat wyniku finansowego - -
6.2 Zyski zatrzymane na koniec okresu (1 254 642,79) (845 394,33)
7. Catkowite dochody ogotem 2 274 888,07 3 141 054,26
a) Zysk netto 2274 888,07 3141 054,26
b) Strata netto - -
c) Odpisy z zysku - -
Il. Kapitat wiasny akcjonariuszy jednostki dominujacej na 41 183 929,37 38 179 848,38
koniec okresu (BZ)
B. KAPITAt WLASNY UDZIALtOWCOW MNIEJSZOSCIOWYCH
. E:::ZI B;kqonarluszy niekontrolujacych na poczatek 11 115 237,50 5118 885,57
a) zwiekszenie (z tytutu) (539 927,89) 5996 351,93
- zyski netto okresu przypadajacy akcjonariuszom 867 880,37
niekgntrolujacym PR J 327952,48
- wigczenie do sprawozdania jednostek na dzien objecia 5128 471,56
_ (867 880,37)
kontroli
b) zmniejszenie (z tytutu) -
- strata netto okresu przypadajgca akcjonariuszom -
niekontrolujgcym
Il. Kapitat witasny akcjonariuszy niekontrolujacych na 10575 527,31 11 115 237,50
koniec okresu (BZ)
C. KAPITAL WEASNY NA KONIEC OKRESU 51 759 456,69 49 295 085,88
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okres 01.01.2020 - 31.12.2020 SESTARHEDGE

INFORMACJA° DODATKOWA DO ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO SPORZADZONEGO ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2020 DO 31 GRUDNIA 2020

I. Informacje ogdlne

Jednostkg dominujacg sporzadzajgcg skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest Starhedge S.A. ktérej
siedziba znajduje sie w Warszawie przy ulicy taczyny 5.

Spoétka zarejestrowana jest w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod numerem KRS 0000017849. Spoétce nadano
numer statystyczny REGON: 970517930 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP: 9260001337.

Jednostka dominujgca na dzien 31 grudnia 2020 roku posiadata udziaty w nastepujacych spétkach zaleznych :

68,64 % udziatéw w SURTEX Sp. z o.0.

51,55 % udziatéw w G Energy S.A.

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.

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.

100 % udziatéw w Cristal Residence Sp. z o.0.

VVVYVY VY VVYYVYVYVYY

100 % udziatéw w Cedry Park Sp. z o.0.

Jednostki posrednio kontrolowane na dzien 31 grudnia 2020 roku przez STARHEDGE S.A.

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

Ecco Pralnia Sp. z 0.0. (dawniej Zaktad Handlowy Surtex Sp. z 0.0.) ; kapitat zaktadowy 350 000 zt
Fermecco Investment Sp. z 0.0.; kapitat zaktadowy 5 000 zt

YV V V VY

Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r.
Dane porownawcze prezentowane sy wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. dla sprawozdania z sytuacji
finansowej, za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2019 r. dla sprawozdania z catkowitych dochodéw, za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2019 r. dla sprawozdania z przeptywow pienieznych oraz za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2019 r. dla sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

Przedmiotem dziatalnosci STARHEDGE S.A. oraz jej jednostek zaleznych zwanych tgcznie ,,Grupg” sa:
e dziatalnos$¢ deweloperska
e ustugi wynajmu nieruchomosci
e sprzedaz tkanin technicznych i artykutéw elektroizolacyjnych

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej STARHEDGE S.A. jest dziatalnos¢
deweloperska.
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Skonsolidowany raport roczny STARHEDGE S.A. za
okres 01.01.2020 - 31.12.2020

SESTARHEDGE

Gietda

Gietda Papieréw Wartosciowych S.A.
w Warszawie ul. Ksigzeca 4, 00-498 Warszawa

Symbol na GPW SHG

Sektor na GPW Finanse Inne (fin)

LEI 259400SO1WQPETY92977
ISIN PLHRDEX00021

System depozytowo - rozliczeniowy:

Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych S.A. (KDPW)
ul. Ksigzeca 4, 00-498 Warszawa

Kontakty z inwestorami:

Warszawa, ul. taczyny 5
e-mail: info@starhedge.pl

Schemat Grupy Kapitatlowej Starhedge na dzien 31 grudnia 2020 roku:

CRYSTAL RESIDENCE PIOTRKOWSKA ART
SP.Z 0.0. SPZ0.0.

100% 100%

STARHEDGE DEVELOPMENT

100%

(© ENERGY Bt

o >/ ¢ STARHEDGE

INFRACOMPLEX
SP.Z0.0.
100%

GARDEN HOUSE

SP.Z 0.0.
100%

100%

STARHEDGE ZARZADZANIE

| ADMINISTRAC.JA NIERUCHOMOSCIAMI

104)

STARHEDGE FABRYKA OSSERA
CAPITAL SP. Z 0.0. SP.Z 0.0.
100% CEDRY PARK 100%
SP.Z 0.0.
100%
PPH SURTEX ﬁm l E FERMECCO
SP.Z0.0. e 68,63% T~ INVESTMENT SP. Z 0.0.
100% 99%
FERMECCO GPH SURTEX
ECLO Pralnia INVESTMENT SP. Z 0.0. [R st SP.Z0.0.
1007 1% 100%
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Skonsolidowany raport roczny STARHEDGE S.A. za
okres 01.01.2020 - 31.12.2020

SESTARHEDGE

Jednostki kontrolowane przez STARHEDGE S.A.:

Lp

Nazwa jednostki

Siedziba

Przedmiot dziatalnosci

Udziat w
kapitale
zaktadowym na
dzien 31 grudnia
2020

Metoda
Konsolidacji

SURTEX Sp. z 0. 0.

toédz

Wynajem nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych

68,64 %

Petna

Gdynskie Przedsiebiorstwo
Handlowe SURTEX Sp. z o.0.

Gdynia

Wynajem nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych

100 %

Petna

Poznanskie Przedsiebiorstwo
Handlowe SURTEX Sp. z 0. o.

Poznan

Wynajem nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych

100 %

Petna

Ecco Pralnia Sp.zo.o.

Wroctaw

Wynajem nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych

100 %

Petna

STARHEDGE DEVELOPMENT Sp. z
0.0.

Warszawa

Kupno isprzedaz
nieruchomosci na wtasny
rachunek

100 %

Petna

STARHEDGE CAPITAL Sp. z o.0.

Warszawa

Pozostata finansowa
dziatalnos$¢ ustugowa

100 %

Petna

STARHEDGE Zarzadzanie i
Administracja nieruchomosciami
Sp.zo0.0. Sp.zo.o0.

todz

Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny
rachunek

100 %

Petna

Fermecco Investment Sp. z 0.0.

Gdynia

Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny
rachunek

100 %

Petna

Fabryka Ossera Sp. z 0.0.

Warszawa

Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wiasny
rachunek

100 %

Petna

10.

G Energy S.A.

Warszawa

Budowa rurociggow i sieci
rozdzielczych

51,55%

Petna

11.

Crystal Residence Sp. z 0.0.

todz

Roboty budowlane zwigzane

ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych

100 %

Petna

12.

Piotrkowska Art Sp. z 0.0.

todz

Roboty budowlane zwigzane

ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych

100 %

Petna

13.

Solaris House Sp. z 0.0.

todz

Roboty budowlane zwigzane

ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych

100 %

Petna

14.

Garden House Sp. z o.0.

todz

Roboty budowlane zwigzane

ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych

100 %

Petna

15.

Cedry Park Sp. zo.0.

todz

Roboty budowlane zwigzane

ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych

100 %

Petna
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Skonsolidowany raport roczny STARHEDGE S.A. za

okres 0101.2020 - 31.12.2020 | K STARHEDGE

Jednostki nie kontrolowane przez STARHEDGE S.A.:

Udziat w kapitale

X . L. . 5 . . | zaktadowym na Metoda
Lp Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci L. i .
dzien 31 grudnia | Konsolidacji
2020
Sosnowieckie Przedsiebiorstwo
Wynajem nieruchomosci, Brak
1. Handlowe SURTEX Sp. z 0. o. Sosnowiec Sprzedaz tkanin 100 % konsolidacji

technicznych

Zmiany w strukturze jednostki gospodarczej.

W dniu 24 kwietnia 2020 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata Cedry Park Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig — Spotka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajgcej na budowie
obiektéw mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spdtka celowa jest narzedziem inwestycji
dtugoterminowej Emitenta z regularnym zwrotem, ktdrego powodem powotania jest w szczegdlnosci
utworzenie podmiotu posiadajgcego wtasng zdolnos¢ kredytowg, zapewniajacg ptynnosé srodkédw. Emitent
objat 100 % udziatéw w ww. spoétce 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 wtasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy tédz-Polesie, przy ulicy
Krzysztofa Cedry bez numeru, stanowigcej dziatke gruntu oznaczong numerem 70 (siedemdziesigt) o
powierzchni 56 (piecdziesiat sze$¢) aréw, dla ktdrej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr LD1IM/00102671/3 - o wartosci 3.640.000,00 (trzy miliony
szes$cset czterdziesci tysiecy) ztotych, poprzez zawarcie umowa przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci.
Powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad wartoscig nominalng objetych udziatow
w kwocie 3.540.000,00 (trzy miliony piecset czterdziesci tysiecy) ztotych zostata przekazana do kapitatu
zapasowego Spotki (agio).

SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ JEDNOSTKI DOMINUJACEJ WG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020
ROKU

Zarzad STARHEDGE S.A.
Lp. Imie i Nazwisko Funkcja
1. Tomasz Bujak Prezes 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
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okres 0101.2020 - 31.12.2020 | K STARHEDGE

Sktad organéw STARHEDGE S.A. na dzien publikacji rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za 12 miesiecy 2020 roku nie ulegt zmianom od 31 grudnia 2020 roku.

Znaczacy akcjonariusze jednostki dominujacej:

Stan na dzien 31.12.2020 roku

Nazwa . . X L. Udziat w kapitale
Liczba akcji w szt.* Nominalna Wartos¢ w zt

zaktadowym
GOODMAX Sp. z 0.0. z siedzibg w
. 28 088 597 6741 263,28 31,91%

Warszawie
STARCOM INVEST Sp. z0.0. 2

L . 23 700 000 5 688 000,00 26,93%
siedzibg w Poznaniu
Andrzej Witkowski 25 678 000 6162 720,00 29,17%
Pozostali 10533 403 2528 016,72 11,99%
RAZEM 88 000 000 21 120 000 100,00%
Oswiadczenie Zarzadu
Na podstawie Rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie informacji biezgcych i okresowych

przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panistwa niebedgcego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca
2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 757), Zarzad Spotki dominujacej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,
niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z
obowigzujacymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majgtkowsa i finansowa Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy.

Zarzad oswiadcza takze, ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec
oraz sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad
rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty
zatwierdzone przez Unie Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finanséw z
dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2018 r. poz. 757). Sprawozdanie to obejmuje
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku i okres poréwnywalny od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku,
ktéry zawiera dane ze sprawozdania jednostkowego za 2020 rok.

Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych,
dokonujgcy badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami
prawa oraz ze podmiot ten i biegli rewidenci, dokonujgcy tego badania, spetniali warunki do wydania
bezstronnej i niezaleznej opinii z badania, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego.

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad zasadami tadu korporacyjnego, biegty rewident zostat wybrany przez Rade
Nadzorczg jednostki dominujgcej uchwatg sprawie wyboru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata
powyzszego wyboru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego
wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego rewidenta.
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okres 01.01.2020 - 31.12.2020 SESTARHEDGE

Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki

dominujacej w dniu 27 kwietnia 2021 roku.

Zgodnos¢ z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z przepisami:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy STARHEDGE S.A. zostato sporzgdzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz interpretacjami wydanymi
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentdow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (Dz.U. z 2018 r. poz. 757)

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe za rok 2020 Grupa stosuje takie same standardy rachunkowosci jak

przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego za rok 2019, z wyjatkiem zmian do standarddw i

nowych standardow i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejskg dla okresow sprawozdawczych

rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2020 roku.

Zmiana MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewziec”
Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede wszystkim nastepujgce kwestie:

o precyzuje, ze przejety zespot aktywéw i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsiewziecie,
musi obejmowac réwniez wktad i istotne procesy, ktore wspdlnie w istotny sposob
uczestniczy¢ bedg w wypracowaniu zwrotu,

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

o dodaje wytyczne i przyktady ilustrujgce w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach
pofaczenia zostat przejety istotny proces,

o pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwo$¢ zastgpienia brakujgcych wktadu lub
procesu i kontynuowania operowania przedsiewzieciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

o dodaje opcjonalng mozliwos¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majgcej na celu
wykluczenie, ze przejety zestaw dziatan i aktywow jest przedsiewzieciem.

Zmiana obowigzuje dla potaczern przedsiewzie¢ dla ktérych dzien przejecia przypada w ciggu
pierwszego rocznego okresu sprawozdawczego rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2020 roku lub
pdzniej oraz dla transakcji nabycia aktywdw, ktére wystgpity w tym okresie sprawozdawczym lub
pdzniej. W zwigzku z tym zmiana nie wptyneta na dane wykazywane w dotychczasowych
sprawozdaniach finansowych Grupy.

W 2020 roku Grupa nie dokonywata transakcji objetych zakresem MSSF 3, stad zmiana nie miata
wptywu réowniez na dane za rok biezacy.

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

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

Zmiany nie wptynety na sprawozdania finansowe Grupy, poniewaz dotychczas dokonywane osady w
zakresie istotnosci byty zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definicji.

Zmiana obowigzuje dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej.

=  Zmiany odniesien do Zatozen koncepcyjnych w MSSF
Rada przygotowata nowa wersje zatozen koncepcyjnych sprawozdawczosci finansowej. Dla spdjnosci
zostaty zatem odpowiednio dostosowane referencje do zatozen koncepcyjnych zamieszczone w
poszczegdlnych standardach.
Zmiany obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej i nie
wptynety na sprawozdania finansowe Grupy.

=  Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci zabezpieczen w zwigzku z planowang
reformg referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sg czesto pozycja
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 przeptywodw lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne miedzy pozycjg zabezpieczang
i zabezpieczajgcg. Zmiana do standardow okreslita, ze nalezy w szacunkach przyjgé, ze zmiana stop
referencyjnych miataby nie nastgpié¢ i dlatego nie bedzie ona miata wptywu na spetnienie wymogow
rachunkowosci zabezpieczen.

W zwigzku z tym, ze Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, zmiana nie ma wptywu na jej
sprawozdania finansowe.

Standardy i interpretacje obowigzujagce w wersji opublikowanej przez IASB, lecz nie zatwierdzone przez Unie
Europejska, wykazywane sg ponizej w punkcie dotyczagcym standarddw i interpretacji, ktore nie weszty w
zycie.

Zastosowanie standardu lub interpretacji przed datg ich wejscia w zycie

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszty w zycie dla okreséw rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2020 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe
lub znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2020
roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze
przez Unie Europejska.

=  Nowy MSSF 17, Insurance Contracts”
Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczace umoéw
ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi

ona dziatalnosci ubezpieczeniowej.
Standard obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;.
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=  Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”
Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dfugo- lub krétkoterminowych przede
wszystkim w dwdch aspektach:
o doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien
bilansowy,
o intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdzZnienia pfatnosci
zobowigzania nie sg brane pod uwage.
Zmiany obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej. W
zwigzku z tym, ze Grupa stosuje juz zasady spdjne ze zmienionym standardem, zmiany nie beda
miaty wptywu na jej sprawozdania finansowe.

=  Zmiany MSSF 1, MSSF 9, przyktady do MSSF 16, MSR 41 w ramach Annual Improvements 2018 —
2020:

o MSSF 1: dodatkowe zwolnienie dotyczace ustalania skumulowanych réznic kursowych z
konsolidacji;

o MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna
skutkowaé usunieciem zobowigzania, nalezy uwzglednié¢ tylko optaty, ktére sg wymieniane
miedzy dtuznikiem a wierzycielem; (2) doprecyzowano, ze optaty poniesione w przypadku
usuniecia zobowigzania sg ujmowane w wyniku, a w przypadku, gdy zobowigzanie nie jest
usuniete, nalezy je odnies¢ na wartos¢ zobowigzania;

o MSSF 16: z przyktadu 13 usunieto kwestie zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia
kosztow fit-outdéw poniesionych przez leasingobiorce, ktdora budzita watpliwosci
interpretacyjne;

o MSR 41: wykreslono zakaz ujmowania przeptywdw podatkowych w wycenie aktywodw
biologicznych.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej
.Zmiany nie wptyng na jej sprawozdanie finansowe.

=  Zmiana MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”
Doprecyzowano, ze produkcja przeprowadzana w ramach testéw Srodka trwatego przed
rozpoczeciem uzytkowania srodka trwatego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 2 i
(2) przychdéd, gdy nastapi jego sprzedaz.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe. Zmiana
obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdznie;j.

=  Zmiana MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”
Doprecyzowano, ze koszty wypetnienia umdw rodzacych obcigzenia obejmuja koszty przyrostowe
(np. koszty pracy) i alokowang cze$¢ innych kosztéw bezposrednio zwigzanych z kosztem
wypetnienia, np. amortyzacje.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe, poniewaz do tej
pory nie zidentyfikowata umdéw rodzacych obcigzenia.
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdznie;.

=  Zmiana MSSF 3 ,Potgczenia przedsiewziec”
Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i
definicji zobowigzan warunkowych z MSR 37.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdznie;.
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=  Zmiana MSSF 16 ,Leasing”
W zwigzku z pandemig COVID-19 Rada MSR wprowadzita uproszczenie zezwalajgce na nieocenianie,
czy zmienione przyszte przeptywy wynikajgce z ulg otrzymanych od leasingodawcéw, spetniajacych
warunki okreslone w standardzie, sg ,zmiang leasingu” w mysl MSSF 16.

Zmiana obowiazuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 czerwca 2020 roku (z mozliwoscig
wczesniejszego stosowania).

= Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4, MSSF 16

W zwigzku z planowang reforma referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.) Rada MSR
wprowadzita kolejne zmiany do zasad rachunkowosci instrumentdow finansowych:

o w przypadku wyceny w zamortyzowanym koszcie zmiany szacowanych przeptywow
wynikajace bezposrednio z reformy IBOR bedg traktowane tak, jak zmiana zmiennej stopy
procentowej, a wiec bez ujecia wyniku,

o nie bedzie koniecznosci zakonczenia powigzania zabezpieczajgcego, jezeli jedyng zmiang sg
skutki reformy IBOR, a pozostate kryteria stosowania rachunkowosci zabezpieczen sa
spetnione; zmiana reguluje, jak nalezy uwzgledni¢ alternatywng stope w powigzaniu
zabezpieczajgcym,

o jednostka bedzie zobligowana ujawnic informacje o ryzykach wynikajacych z reformy oraz o
tym, jak zarzadza przejsciem na alternatywne stopy referencyjne.

Grupa nie zakonczyta jeszcze szacowania wptywu zmiany na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy
lub interpretacje.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyisze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy
lub interpretacje.

lll. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej i poréwnywalno$¢ sprawozdan
finansowych

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowej zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej. Zarzad nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania istnienia
faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Grupe
Kapitatowg Starhedge w okresie, co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub
przymusowego zaniechania, badz? istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie sie wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach.
Sytuacja ta ma negatywny wptyw na gospodarke $Swiatowa. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej,
fluktuacja cen towardw, spadek wartosci akcji, utrudnienia administracyjno- prawne mogg mie¢ wptyw na
sytuacje jednostki w roku 2021. Na moment sporzadzenia sprawozdania finansowego nie jest mozliwe
przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych potencjalnego wptywu obecnej sytuacji na
jednostke. Jednostka dziata w branzy deweloperskiej, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu Starhedge S.A. na
dzien publikacji niniejszego raportu nie ma mozliwosci okreslenia ostatecznego wptywu wirusa SARS-CoV-2,
ktory jest w duzej mierze uzalezniony od wielu czynnikdéw, niezaleznych od Starhedge S.A. Spodziewane skutki
epidemii mogg miec jednak potencjalnie niekorzystny wptyw.

Na podstawie wstepnych analiz, Zarzad Emitenta dokonat oceny mozliwych przysztych skutkéw epidemii, w
szczegdblnosci na:
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= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - w postaci: opdznien w podpisywaniu uméw
rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktow przenoszgcych wtasnos¢ lokali, w szczegdlnosci
poprzez ograniczone dziatanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opdznienia w rozpatrywaniu wnioskéw
kredytowych klientéw Starhedge S.A. i wyptat transz kredytowych, a takie ewentualne zachorowania
klientéw badz objecie ich kwarantanng,

= wydtuzenie postepowan administracyjnych w Urzedach (dotyczacych wydawania decyzji m.in. o pozwoleniu
na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postepowan dotyczacych pozyskiwania finansowania w Bankach (w
zakresie finansowania biezgcych oraz planowanych przedsiewzie¢ deweloperskich), a takie postepowan
sgdowych (w szczegdlnosci przed sgdem wieczystoksiegowym), Emitent spodziewa sie opdznien w nowych
projektach w zwigzku z przedtuzaniem sie z powodu koronawirusa wydawania decyzji administracyjnych czy
sprzedazy innej, niz przyjeto pierwotnie w harmonogramie.

* harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych opdzniern prac budowlanych zwigzanych z
ograniczonym dostepem do materiatdw budowlanych oraz ewentualne braki personelu u podwykonawcow) i
tym samym na terminowos¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w przygotowaniu zgodnie z
przyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestycji).

W ocenie Zarzadu Emitenta., w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji w szczegdlnosci kolejnych fal
pandemii oraz istotnosci ograniczen wprowadzonych przez wtadze panstwowe, istnieje potencjalne
zagrozenie dalszego spowolnienia gospodarczego, ktére moze w dtuzszym terminie mie¢ wptyw na rynek
nieruchomosci, w tym na popyt na lokale mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na dostepnos¢ i warunki
finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewzie¢ deweloperskich.

Zarzad Emitenta podjat wszelkie dziatania, majgce na celu zminimalizowanie skutkéw powyzszych czynnikéw.
Sytuacja Grupy Kapitatowej Starhedge S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest
stabilna.

Zaprezentowane dane finansowe na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz za okres 12 miesiecy zakonczony tg datg,
jak réwniez poréwnywalne dane finansowe za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2019 roku, zawarte w
niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy STARHEDGE podlegaty badaniu przez biegtego
rewidenta. Dane na dzien 31 grudnia 2019 roku podlegaty badaniu, a opinia biegtego rewidenta o
sprawozdaniu finansowym za rok 2019 zostata wydana dnia 22 maja 2020 roku.

IV. Stosowane zasady rachunkowosci i metody wyceny

STARHEDGE S.A., jako podmiot dominujgcy, sporzadza roczne sprawozdanie skonsolidowane dla catej Grupy
Kapitatowej. Jest ono przechowywane w siedzibie podmiotu dominujgcego oraz podlega publikacji na stronie
internetowej www.starhedge.pl

Najwazniejsze  zasady rachunkowosci zastosowane przy sporzadzeniu niniejszego rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawione zostaty ponizej. Zasady te stosowane byty w
prezentowanych okresach w sposdb ciggty, o ile nie podano inaczej.

Podstawa sporzgdzenia

Dane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w ztotych polskich (PLN)
ktére sg walutg funkcjonalng i prezentacyjng Spétki. Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu
o zasade kosztu historycznego, za wyjgtkiem aktywdw i zobowigzan wycenianych wedtug wartosci godziwej:
nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw finansowych dostepnych do sprzedazy, instrumentéw
finansowych wycenianych w wartosci godziwej z odniesieniem wptywu na wynik finansowy.

Niektore spotki Grupy prowadzg swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami (politykg) rachunkowosci
okreslonymi przez ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) z pdzniejszymi zmianami
i wydanymi na jej podstawie przepisami (,,polskie standardy rachunkowosci”). Skonsolidowane sprawozdanie
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finansowe zawiera korekty nie zawarte w ksiegach rachunkowych jednostek Grupy wprowadzone w celu
doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF. Sprawozdania jednostek
zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujace;j.

Grupa kapitatowa STARHEDGE S.A. stosuje sie nastepujace standardy rachunkowosci:

a) Rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne

Wartos$¢ poczatkowa rzeczowych aktywodw trwatych i wartosci niematerialnych ujmuje sie w ksiggach wedtug
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Wartos$¢ poczgtkowa (stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia
Srodka trwatego) powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji i powodujacego, ze wartos¢ uzytkowa tego srodka po zakoriczeniu ulepszenia
przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowg, mierzong okresem uzywania, zdolnoscig
wytworczg, jakoscig produktéw uzyskiwanych przy pomocy ulepszonego S$rodka trwatego, kosztami
eksploatacji lub uptywu czasu.

Na kazdy dzien bilansowy analizuje sie przestanki, ktére mogtyby wskazywac na utrate wartosci rzeczowych
aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych i w razie zaistnienia przestanek przeprowadza test na utrate
wartosci.

b) Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie wedtug wartosci godziwej w oparciu o dokonane oszacowania.

W momencie pojecia decyzji o sprzedazy nieruchomosci jest ona klasyfikowana jako aktywo przeznaczone do
sprzedazy.

c) Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikdw majgtku obrotowego stanowi produkcja w toku i towary. Grupa stosuje
nastepujgce zasady kwalifikacji zapaséw do poszczegdlnych kategorii:

e Produkcja w toku —obejmuje koszty niezakonczonych projektéw deweloperskich, w tym gruntow,
oraz
sktadowane na terenach budéw skfadniki zapaséw o ogdlnym przeznaczeniu, niskim stopniu
przetworzenia, ktore mogg w prosty sposdb oraz bez ponoszenia istotnych kosztéw zostac
wykorzystane dla innych kontraktéw lub sprzedane (w przypadku, gdy okaza sie niepotrzebne do
realizacji danego kontraktu),

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

e  Materiaty — sktadniki zapaséw nabyte w celu produkcji wyrobdw gotowych,

e  Wyroby gotowe - wyroby wtasnej produkgji, ktérych proces przerobu zostat catkowicie zakonczony.

Zapasy sy wyceniane wedtug wartosci odpowiadajgcych cenie nabycia nieruchomosci gruntowych oraz
kosztéw wytworzenia produktow 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
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Grupa poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe, pozostate naleznosci ze znacznym stopniem
prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub
struktura odbiorcéw — tworzy odpis w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty odpisu.

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzien sprawozdawczy Grupa szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w
wysokosci réwnej oczekiwanym stratom kredytowym: —do korica oczekiwanego okresu wymagalnosci (tzw.
okresu zycia) danego sktadnika aktywéw finansowych, jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym
instrumentem znaczgco wzrosto od momentu poczatkowego ujecia tego instrument; lub w najblizszych 12
miesigcach, jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem nie wzrosto znaczagco od momentu
poczatkowego ujecia danego instrumentu. Okreslajgc przysztg oczekiwang utrate wartosci, Grupa uwzglednia
wszelkie uzasadnione i potwierdzone informacje, w tym takie, ktore odnoszg sie do przysztosci. Grupa
zastosuje dozwolone uproszczenie pomiaru utraty wartosci na podstawie oczekiwanych strat w catym okresie
zycia dla wszystkich naleznosci. W przypadku naleznosci handlowych, Grupa 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 rownej oczekiwanym stratom kredytowym w horyzoncie zycia naleznosci. Grupa do
kalkulacji wartosci odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych stosuje macierz rezerw wykonang
na podstawie danych historycznych dotyczacych sptat naleznosci przez kontrahentéw. Odpis z tytutu utraty
wartosci jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy.

e) Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczed miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotyczga one przysztych okreséw
sprawozdawczych.
Odpisy czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu lub wielkosci
Swiadczen. Czas i sposob rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem
zasady ostroznosci.

f) Zobowigzania

Grupa ujmuje sie w ksiegach w kwocie wymagajacej zaptaty, przy czym zobowigzania finansowe, ktérych
uregulowanie zgodnie z umowg nastepuje drogg wydania aktywdéw finansowych innych niz srodki pieniezne
lub wymiany na instrumenty finansowe — wedtug wartosci godziwej.
Ewidencje zobowigzan prowadzi sie w sposéb umozliwiajacy rozgraniczenie rozrachunkéw pomiedzy
jednostkami powiazanymi i pozostatymi oraz w podziale na okresy wymagalnos$ci obejmujace:

° Okres do 12 miesiecy,

° Okres powyzej 12 miesiecy.
Wartosc¢ ustug , ktére zostaty wyswiadczone na rzecz Grupy, 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) Podatek dochodowy (w tym odroczony podatek dochodowy)

Podatek biezacy 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 bedg obowigzywaé wtedy, gdy sktadnik aktywéw zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozliczona, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe), ktére obowigzujg prawnie lub
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faktycznie na dzien bilansowy. Podatek odroczony tworzy sie od przejsciowych réznic pomiedzy wartoscia
bilansowg danego sktadnika aktywow lub pasywdw, a jego wartoscig podatkowg oraz od niewykorzystanych
strat podatkowych.

W zwigzku z przejsciowymi réznicami miedzy wykazywana w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywoéw i
pasywow a ich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci, Grupa
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
réznic, 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.

W przypadku wystgpienia aktywa i rezerwy na podatek odroczony w poszczegdlnych jednostkach |,
sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupa prezentuje je osobno.

i) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w ztotych, o ile nie wskazano inaczej. Ztoty
(PLN) jest walutg funkcjonalng wszystkich Spotek w Grupie Kapitatowe;.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w innej walucie niz ztoty polski sg przeliczane wedtug kursu
Sredniego NBP.

Roznice kursowe powstate w wyniku przeliczenia ujmowane s3g tgcznie w przychodach lub kosztach
finansowych.

V. Zmiany zasad rachunkowosci i ich wptyw na wynik finansowy i kapitat wiasny

W okresie objetym niniejszym Sprawozdaniem Grupa STARHEDGE S.A. nie dokonata zmian stosowanych
zasad (polityki) rachunkowosci za wyjatkiem tych ktére sg skutkiem wprowadzonych nowych MSSF.
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
SPORZADZONEGO ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2020 DO 31 GRUDNIA 2020

1. Sprawozdawczos¢ wedtug segmentow dziatalnosci

W zwigzku z potgczeniem jednostek gospodarczych zostaty zidentyfikowane nastepujgce segmenty operacyjne :

v Dziatalno$¢ deweloperska — obejmuje catg dziatalno$¢ zwigzana z budowa i sprzedaza nieruchomosci;

v' Tekstylia - obejmuje catg dziatalno$¢ zwigzang z handlem hurtowym i detalicznym w zakresie

artykutéw technicznych (tkaniny techniczne, filce techniczne, ptyty i szczeliwa uszczelniajace, tasmy

techniczne,

gazy

i siatki

poliamidowe,

wtdkniny,

wyroby powroznicze,

i elektroizolacyjne, ptyty filtracyjne, tworzywa konstrukcyjne, geosyntetyki).

hydroizolacyjne

v" Nieruchomosci komercyjne - obejmuje cata dziatalno$é zwigzang z ustugami najmu powierzchni

biurowych i magazynowych.

Wyniki segmentdéw za 2020 rok prezentujg sie nastepujaco:

01.01.2020-31.12.2020

G Energy
N . Pozostate
Dziatalnos¢ kontynuowana (budowa . .,
Wyszczegdlnienie rurociagow i segmenty/ Dziatalnose
i urociagow i
Y & Dziatalnos¢ S Nleru’cl'\omo si:fi korekty Razem
CCta Scl konsolidacyjne
deweloperska komercyjne oz dzielczych) Y)
Wynik finansowy segmentdéw branzowych
Przychody segmentu
t 5240938,38 9399 814,81 598 746,81 16 286 083,98 50 500,00 31576 083,98
ogotem
Sprzedaz na rzecz klientéw
5240938,38 9399 814,81 598 746,81 16 286 083,98 50 500,00 31576 083,98
zewnetrznych
Sprzedaz pomiedzy
segmentami
. (10 082 (16 042
Koszty operacyjne (1 668 835,70) (960 393,19) 172 207,50 (28 581 908,59)
886,07) 001,13)
Zysk (strata ) segmentu 3572 102,68 (683 071,26) (361 646,38) 244 082,85 222 707,50 2994 175,39
Pozostate przychody
. 23 533,07 146 824,11 339 291,80 - 509 648,98
operacyjne
Pozostate koszty operacyjne (63 663,06) (157 312,04) (84 008,88) (127,80) (305 111,78)
Przychody finansowe 147 058,20 39 554,41 461 778,49 0,12 648 391,22
Koszty finansowe (541 579,89) (86 432,19) (433 482,11) (191,02) (1061 685,21)
Zysk (strata) przed
. 3137451,00 (740436,97) (361 646,38) 527 662,15 222 388,80 2 785 418,60
opodatkowaniem
Podatek dochodowy - (55 999,00) - 66 087,98 (1 248,00) 8 840,98
Wynik mniejszosci , - - - - -
Zysk (strata) netto za okres 3137 451,00 (796 435,97) (361 646,38) 593 750,13 221 140,80 2794 259,58
Zysk z okazyjnego nabycia - - - - - -
Zysk (strata) netto z
dziatalnosci kontynuowanej 3137 451,00 (796 435,97) (361 646,38) 593 750,13 221 140,80 2 794 259,58
za okres
Wartosci niematerialne - - - 304 610,21 - 304 610,21
Rzeczowe aktywa trwate 500,00 190 288,22 - 7 247 396,04 8 193 000,00 15631 184,26
Nieruchomosci inwestycyjne 303 000,00 13330 000,00 - 13 633 000,00
Dtugoterminowe aktywa
- 5 060,00 - 2 930 560,00 2 935 620,00

finansowe
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Aktywa z tytutu
odroczonego podatku - - - 120 508,84 120 508,84
dochodowego
Zapasy 17 142 124,50 961 248,42 - 241 108,00 2 456 922,54 20 801 403,46
Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate 3095080,72 1154 180,78 186 085,89 2 896 419,86 10 834,20 7 342 601,45
naleznosci
Srodki  pieniezne i ich
. 1085732,15 1150 168,36 180 270,45 48 657,47 2 464 828,43
ekwiwalenty
Rozliczenia miedzyokresowe 4 600,02 29 265,77 9579 456,18 9613 321,97
2. Przychody dziatalnosci operacyjne;j
01.01.2020 - 01.01.2019 -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 31.12.2020 31.12.2019
a) wyroby gotowe = -
b) ustugi 17 407 022,85 19810476,59
c) zmiana stanu produktéw - -
Przychody netto ze sprzedazy produktow, razem 17 407 022,85 19 810 476,59
a) sprzedaz kraj 17 407 022,85 19 810 476,59
b) sprzedaz zagranica = -
01.01.2020 - 01.01.2019 -
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 31.12.2020 31.12.2019
a) towary 10 616 946,45 20546 143,07
b) materiaty - _
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow, razem 10 616 946,45 20 546 143,07
a) sprzedaz kraj 10 616 946,45 20546 143,07
b) sprzedaz zagranica - -
3. Koszty dziatalnosci operacyjnej
. 01.01.2020 - 01.01.2019 -
Koszty wedtug rodzaju
31.12.2020 31.12.2019

a) amortyzacja

(983 529,60)

(664 164,69)

b) zuzycie materiatéw i energii

(4 313 412,65)

(3587 597,83)

c) ustugi obce

(7 892 022,86)

(9 137 024,84)

d) podatki i optaty

(731 282,63)

(826 281,58)

e) wynagrodzenia

(5 282 915,52)

(4 872 433,20)

f) ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia

(994 172,05)

(780 620,39)

g) pozostate koszty rodzajowe

(336 163,44)

(294 120,45)

h) wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow

(8 048 409,84)

(17 619 287,92)

Koszty wedtug rodzaju ogétem

(28 581 908,59)

(37 781 530,90)
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. 01.01.2020 - 01.01.2019 -
Koszty zatrudnienia
31.12.2020 31.12.2019

a) Koszty wynagrodzen

(5282 915,52)

(4 872 433,20)

b) Ubezpieczenia spoteczne i inn44e swiadczenia

(994 172,05)

(780 620,39)

Suma kosztéw swiadczer pracowniczych (6 277 087,57) (5 653 053,59)
4, Pozostate przychody i koszty operacyjne

01.01.2020 - 01.01.2019 -
Pozostate przychody operacyjne (wg tytutéw) 31.12.2020 31.12.2019
a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 952,24 -
b) dotacje - 5 833,80
c) aktualizacja wartosci niefinansowych aktywéw trwatych = -
d) pozostate przychody operacyjne, w tym: 508 696,74 341 717,01
-inne 39 135,49 64 135,76
- otrzymane odszkodowania 3093,21 35 893,77
- refaktury - 105 452,62
- zwrot kosztow komorniczych 14 645,46 14 205,53
- rozwigzanie odpisu aktualizujgcego naleznosci 78 188,18 122 029,33
- umorzenie sktadek ZUS 209 994,68 -
- nadwyzki inwentaryzacyjne 16 850,85 -
Pozostate przychody operacyjne, razem 509 648,98 347 550,81

01.01.2020 - 01.01.2019 -
Pozostate koszty operacyjne (wg tytutow) 31.12.2020 31.12.2019

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych

(272 573,03

b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

(154 840,27)

(549 531,77

- odpis aktualizujacy naleznosci

(154 840,27)

c) pozostate koszty operacyjne, w tym:

(150 271,51)

)
)
(549 531,77)
(499 757,38)

- niedobory inwentaryzacyjne

(16 232,09)

-refaktury - (130 457,92)
- koszty sagdowe (26 226,80) -
- odszkodowania i kary NKUP (44 141,46) (15 610,30)
-inne (52 018,50) (289 535,41)
- koszty lat ubiegtych (11 652,66) (64 153,75)
Pozostate koszty operacyjne, razem (305 111,78) (1321 862,18)
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5. Przychody i koszty finansowe
. 01.01.2020 - 01.01.2019 -
Przychody finansowe
31.12.2020 31.12.2019
a)Przychody z tytutu odsetek: 198 333,80 200 033,28
- odsetki od lokat bankowych 42,79 5954,76
- odsetki od naleznosci 12 732,04 33 824,34
- odsetki wekslowe - 160 254,18
b)Zysk netto z dodatnich réznic kursowych z tyt. realizacji i
wyceny naleznosci i zobowigzan handlowych oraz srodkow - -
pienieznych
c) Inne 812,95 -
d) Zysk ze zbycia inwestycji 280 157,76 -
e) Aktualizacja wartosci pochodnych instrumentéw finansowych
169 086,71 71 881,65
(forward)
b) Zysk ze zbycia inwestycji - -
c) Pozostate przychody finansowe, w tym: - -
RAZEM 648 391,22 271 914,93
. 01.01.2020 - 01.01.2019 -
Koszty finansowe
31.12.2020 31.12.2019

a) Koszty z tytutu odsetek w tym:

(868 467,77)

(850 102,38)

- odsetki bankowe (117 981,29) (96 374,70)
- odsetki od zobowigzan (143 866,67) (27 834,31)
- odsetki wekslowe NKUP (527 965,15) (650 484,57)
- odsetki NKUP - (12 755,14)
- odsetki budzetowe (78 654,66) (99,00)
-inne - (62 554,66)
b) Koszty zwigzane z wyceng aktywdw finansowych wycenianych
w wartosci godziwej przez wynik finansowy i i
c) Odpisy z tytutu wyceny - -
c) Strata netto z ujemnych rdéznic kursowych z tyt. realizacji i

- (29 849,51)
wyceny
e) Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci aktywow - -
f) Aktualizacja wartosci pochodnych instrumentéw finansowych
(forward) (157 681,78) (125 875,76)
d) Strata ze zbycia inwestycji, w tym: - (596 895,68)
- aktualizacja wartosci inwestycji - 1796 865,60
- koszty sprzedazy (po uwzglednieniu wyceny) - 2393 761,28
e) Pozostate koszty finansowe (35 535,66) (27 767,89)
RAZEM (1 061 685,21) (1 630491,22)
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6.

Zabezpieczenia na majatku Grupy i zobowigzania warunkowe

Na dzien bilansowy Grupa Kapitatowa posiadata nastepujace zabezpieczenia na swoim majatku:

Hipoteka umowna do kwoty 2 550 000,00 PLN, na przystugujacym 4 /20 udziatu oraz 16/20 udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, potozonej w todzi, ul. Plac Zwyciestwa, dzielnica
Widzew, objetej ksiegg wieczysta: KW nr LD1M/00081734/9, Hipoteka zabezpiecza wierzytelnosci z
tytutu  Umowy  Kredytu nr  FT/860/2020/00003051/00 oraz umowy kredytu nr
FT/860/2020/00003054/00

Na dzien bilansowy Grupa Kapitatowa posiadata nastepujace zobowigzania warunkowe:

7.

w zwigzku z podpisang umowg 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 29 kwietnia 2019 roku nie wystgpity przestanki do
wykonania zobowigzania warunkowego.

Odroczony podatek dochodowy

Aktywo oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczy jednostek zaleznych.

8. Wartosci niematerialne
Zmiany wartosci niematerialnych i prawnych za okres 01.01.2020 do 31.12.2020
e s Wartosci Inne wartosci e
Wyszczegodlnienie . i . X Wartos¢ firmy RAZEM
niematerialne  niematerialne
wartos¢ brutto wartosci
. . 25 080,00 228 529,39 722 437,64 1036 047,03
niematerialnych na poczatek okresu
zwiekszenia (z tytutu) - 44 620,79 - 44 620,79
- nabycie 44 620,79 - 44 620,79
wartos¢ brutto wartosci
) . . 25 080,00 333 150,18 722 437,64 1080 667,82

niematerialnych na koniec okresu
skumulowana amortyzacja

. 25 080,00 244 630,65 343 923,00 613 633,65
(umorzenie) na poczatek okresu
amortyzacja za okres (z tytutu) - 33 357,36 129 066,60 162 423,96
zwiekszenie - umorzenia - - - -
zmniejszenie - umorzenia ( z tytutu) - - - -
skumulowana amortyzacja

. . 25 080,00 277 988,01 472 989,60 776 057,61
(umorzenie) na koniec okresu
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
na poczatek okresu
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
na koniec okresu
wartos¢ netto wartosci

- 55 162,17 249 448,04 304 610,21

niematerialnych na koniec okresu
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Zmiany wartosci niematerialnych i prawnych za okres 01.01.2019 do 31.12.2019

Wartosci Inne wartosci

Wyszczegdlnienie . i . . Wartos¢ firmy RAZEM
niematerialne  niematerialne
wartosé brutto wartosci
. . 25 080,00 229 080,87 - 254 160,87
niematerialnych na poczatek okresu
zwiekszenia (z tytutu) - 59 448,52 722 437,64 781 886,16
wartos¢ brutto wartosci niematerialnych
. - 11 830,00 722 437,64 734 267,64
na koniec okresu
skumulowana amortyzacja (umorzenie)
47 618,52 47 618,52
na poczatek okresu
amortyzacja za okres (z tytutu) 25 080,00 288 529,39 722 437,64 1036 047,03
zwiekszenie - umorzenia 25 080,00 210 030,46 - 235 110,46
- potaczenie jednostek gospodarczych - 34 600,19 129 066,60 163 666,79
zmniejszenie - umorzenia ( z tytutu) - 985,84 214 856,53 215 842,24
skumulowana amortyzacja (umorzenie)
. - 985,84 214 856,53 215 842,24
na koniec okresu
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
na poczgtek okresu
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
. 25 080,00 244 630,65 343 923,00 613 633,65
na koniec okresu
wartos¢ netto wartosci niematerialnych
. - 43 898,74 378 514,65 422 413,38
na koniec okresu
9. Rzeczowe aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 31.12.2020 31.12.2019

a) whasne 15 631 184,26 12 797 232,85
b) uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, w _ )
tym umowy leasingu,

Srodki trwate bilansowe, razem 15 631 184,26 12 797 232,85
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Zmiany srodkéw trwatych wg grup rodzajowych (bez sr. trwatych przeznaczonych do sprzedazy)
za okres 01.01.2020 do 31.12.2020

Wyszczegdlnienie

grunty

budynki,
lokale i
obiekty
inzynierii
ladowej i
wodnej

urzadzenia
techniczne i
maszyny

srodki

transportu

inne srodki
srodki trwate w
trwate budowie

RAZEM

wartos¢ brutto srodkéw
trwatych na poczatek

950 500,00 3187000,00 1813541,73 2074926,21 88698,03 7071667,70

15 186 233,67

okresu
zwiekszenia (z tytutu) - - 1021916,54 494138,71 49748,35 1320000,00 2 885803,60
- Z tytuty przeniesienia
srodkow trwatych w - - - - 1320 000,00 1320 000,00
budowie
- zakupu/modernizacji - - 129 492,13 759,00 - - 130 251,13
- pozostate - 892 424,41 493379,71 49 748,35 - 1435 552,47
zmniejszenia (z tytutu) - - 26 586,89 19 111,30 - 153 718,70 199 416,89
- sprzedazy - - - 14 300,00 - 14 300,00
- likwidacji - - 26 586,89 4 811,30 - - 31398,19
- pozostate - - - - - 153 718,70 153 718,70
wartosc¢ brutto srodkow
trwatych na koniec 950 500,00 3187 000,00 2808 871,38 2549 853,62 138 446,38 8237949,00 17 872 620,38
okresu
skumulowana
amortyzacja

. - 79 674,96 750 045,97 542257,81 67 022,08 - 1439 000,82
(umorzenie) na
poczatek okresu
amortyzacja za okres - 79 674,96 302 189,06 417584,80 18506,61 - 817 955,43
Zmniejszenie -

. - - 7 178,46 8 341,67 - - 15 520,13
umorzenia, w tym:
- dotyczace sprzedazy - - 7 178,46 8 341,67 - - 15 520,13
Zwiekszenia umorzenia
(z tytutu)
- potgczenie jednostek
gospodarczych
skumulowana
amortyzacja

. . - 159 349,92 1045056,57 951500,94 85 528,69 - 2241 436,12
(umorzenie) na koniec
okresu
wartos¢ netto srodkow

950 500,00 3027650,08 1763814,81 1598352,68 52 917,69 8237949,00 15631 184,26

trwatych na koniec okresu
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Zmiany Srodkow trwatych wg grup rodzajowych (bez $r. trwatych przeznaczonych do sprzedazy)
za okres 01.01.2019 do 31.12.2019

budynki,
lokale i urzadzenia inne
Wyszczegdlnienie grunty -o!me!(ty“ techniczne i LY srodki srodki trwz.:\le RAZEM
inzynierii transportu w budowie
.. maszyny trwate

ladowej i

wodnej
wartos¢ brutto
srodkéw trwatychna 500,00 3187 000,00 764 688,66 443 533,83 84 498,03 2503949,00 6 984 169,52
poczatek okresu
:\‘;‘éﬁt‘c’)ze”'a (z - 107618629 169984802 4200,00 4567 718,70 7347 953,01
-z tytuty
przeniesienta - - - ; 4393 000,00 4393 000,00
srodkéw trwatych w
budowie
j L - - 35 000,00 - - 35 000,00
zakupu/modernizacji
- pofaczenie
jednostek - 1076 186,29 1664848,02 4200,00 174 718,70 2919 953,01
gospodarczych
zmniejszenia (2 - 27333,22  68555,64 ; - 95 888,86
tytutu)
sprzedazy, w tym: - 3849,00 68 555,64 - - 72 404,64
- likwidacji - 23 484,22 - - - 23 484,22
wartos¢ brutto
srodkéw trwatychna 500,00 3187 000,00 1813541,73 2074826,21 88698,03 7071667,70 14 236 233,67
koniec okresu
skumulowana
amortyzacja - ; 642376,85 19971563 63 519,54 - 905 612,02
(umorzenie) na
poczatek okresu
amortyzacja za okres - 79 674,96 127 539,38 295 720,67 3502,54 - 506 437,55
Zmniejszenie - - ; 2690021 2580627 - - 52 706,48
umorzenia, w tym:
- dotyczace - ; 2690021 2580627 - - 52 706,48
sprzedazy
Zwigkszenia - ; 7 029,95 72 627,78 . - 79 657,73
umorzenia (z tytutu)
- pofaczenie
jednostek - - 7 0295 72 627,78 - - 79 657,73
gospodarczych
skumulowana
amortyzacja - 7967496 75004597  542257,81 67022,08 - 1439 000,82
(umorzenie) na
koniec okresu
wartos¢ netto
srodkow trwatych 500,00 3107325,04 1063495,76 1532568,40 21675,95 7071667,70 12 797 232,85

na koniec okresu
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10.

Wartos¢ firmy

W nawigzaniu do zobowigzania Jednostki dominujacej do przeprowadzenia aktualizacji wyceny do dnia 30
wrzednia 2018 roku i skorzystania z par. 45 MSSF 3, ktéry pozwala na skorygowanie wartosci firmy w ciggu
roku od dnia nabycia spétki zwracamy uwage iz rozliczenie ksiegowe potaczenia z Surtex Sp. z 0.0. zostato
zakonczone. Jednostka dominujgca uzyskata wyczerpujgce informacje na temat faktow i okolicznosci, ktére
istniaty na dzien przejecia. Z uwagi na fakt, ze kluczowe czynniki wptywajgce na wartos¢ objetych udziatow, nie
zmienity sie na dzien bilansowy w stosunku do momentu ich poczatkowego ujecia, Grupa przyjmuje koszt
historyczny jako akceptowalny w przyblizeniu wartosci godziwej. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu
skonsolidowanym, jako oszacowane wstepnie przez Zarzad jednostki dominujgcej nie zostaty skorygowane.

11. Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne 31.12.2020 31.12.2019
Bilans otwarcia 14 953 000,00 14 180 000,00
Zwiekszenia stanu = 5098 000,00
-potaczenie jednostek gospodarczych - -
-zakup - 5098 000,00
Zmniejszenia stanu 1320 000,00 4 325 000,00
-przeznaczenie do sprzedazy 1320 000,00 4325 000,00
Bilans zamkniecia 13 633 000,00 14 953 000,00
12. Dtugoterminowe aktywa finansowe
Dtugoterminowe aktywa finansowe 31.12.2020 31.12.2019
Udziaty : 2 935 620,00 2971 560,00
- w jednostkach powigzanych - -
- w jednostkach pozostatych 2 935 620,00 2971 560,00
Instrumenty finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci - -
Instrumenty zabezpieczajgce wartos¢ godziwg - -
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy pieniezne - -
Naleznosci dtugoterminowe - -
RAZEM 2 935 620,00 2971 560,00
13. Pozostate diugoterminowe aktywa trwate
Pozostate aktywa trwate 31.12.2020 31.12.2019
Naleznosci z tytutu zaliczek na srodki trwate w budowie - -
Kaucje gwarancyjne zdeponowane w banku - -
Pozostate - dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 16 115,26 21 825,21
RAZEM 16 115,26 21 825,21
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14. Zapasy

Zapasy 31.12.2020 31.12.2019

a) materiaty 241 320,66 336 292,37
b) potprodukty i produkty w toku 19 599 047,04 17 317 810,62
c) produkty gotowe 9 219,92 9219,92
d) towary 951 815,84 1964 461,92
Zapasy ogoétem 20 801 403,46 19 627 784,83

a) wartos$¢ zapaséw odniesienia jako koszt w okresie

b) wartos¢ zapaséw, ktdére bedg zrealizowane (sprzedane/zuzyte)
pozniej niz 12 miesiecy od dnia bilansowego

20801 403,46

13317 810,62

Pozycja "Potprodukty i produkty w toku" zawiera gtdwnie posiadane przez Grupe nieruchomosé potozong w

Betchatowie przy ul. Czaplineckiej 44 wraz z poniesionymi

mieszkaniowych.

15. Naleznos$ci handlowe oraz pozostate naleznosci

Naleznosci handlowe

naktadami na realizacje

31.12.2020

projektow

31.12.2019

od jednostek powigzanych

od pozostatych jednostek

6515 542,49

7 415 248,67

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 6 515 542,49 7 415 248,67

Odpisy aktualizujgce wartoé¢ naleznosci 1159 072,25 1117 420,16

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 5356 470,24 6 297 828,51
31.12.2020 31.12.2019

Odpisy aktualizujgce naleznosci handlowe

Stan odpiséw aktualizujgcych wartos$¢ naleznosci handlowych na
poczatek okresu

1117 420,16

1169 262,33

Zwiekszenia w tym: 119 840,27 183 256,39
- Dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminowane i sporne 119 840,27 183 256,39
Zmniejszenia w tym: 78 188,18 235 098,56
- Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych w zwigzku ze sptat

. a . P ad 2 pieta 78 188,18 134 761,03
naleznosci
Zakonczenie postepowan - 100 337,53

Stan odpisow aktualizujgcych wartosc¢ naleznosci handlowych

1159 072,25

1117 420,16
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Naleznosci handlowe o pozostatym od dnia bilansowego okresie
splaty 31.12.2020 31.12.2019
0-30 4 091 048,52 5573 918,67
30-90 - -
90-180 - -
180-360 - -
Powyzej 360 - -
Przeterminowane 2 335 026,57 1841 330,00
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 6 426 075,09 7 415 248,67
Odpis aktualizujgcy wartosé naleznosci 1159 072,25 1117 420,16
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 5267 002,84 6 297 828,51
Przeterminowane naleznosci handlowe 31:12.2020 31:42:2089
a) do 1 miesigca 527 790,22 307 863,15
b) powyzej 1 miesiecy do 3 miesiecy 233 070,38 179 889,75
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 178 074,34 86 772,83
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 163 474,85 205 476,81
e) powyzej 1 roku 1266 258,19 1061 327,46
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, przeterminowane, brutto 2 368 667,98 1841 330,00
f) odpisy fa\ktualizujace wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug, 1159 072,25 1117 420,16
przeterminowane
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, przeterminowane, netto 1209 595,73 723 909,84
Naleznosci pozostate 31.12.2020 31.12.2019
Naleznosci z tytutu podatkéw, cet i ubezpieczen 334 082,26 122 696,03
Naleznosci z tytutu nabycia wierzytelnosci - -
Kaucje 204 776,67 1448 866,03
Pozostate j. powigzane 1813 114,11 1098 029,33
Pozostate naleznosci (brutto) 2351 973,04 2669 591,39
Odpisy aktualizujgce naleznosci 365 841,83 365 841,83
Pozostate naleznosci (netto) 1986 131,21 2 303 749,56
Wyszczegdlnienie 31.12.2020 31.12.2019
a) naleznosci w walucie polskiej 1986 131,21 2 669 591,39
Naleznosci brutto, razem 1986 131,21 2669 591,39
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16. Aktywa dostepne do sprzedazy

Bilans otwarcia - -
Zwiekszenia stanu 111 000,00 -
- zaklasyfikowanie jako aktywo dostepne do sprzedazy 111 000,00 -

Zmniejszenia stanu - -

-przeznaczenie do sprzedazy - -
Bilans zamkniecia 111 000,00 -

17. Rozliczenia miedzyokresowe

rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, w tym: 9613 321,97 6 098 355,81
- ubezpieczenia 86 576,55 80 877,21
- ustugi informatyczne 13 578,34 2 452,42
- optaty leasingowe - 2 024,00
- dozoér techniczny - 636,00
-inne 138 754,84 290 406,48
- rozliczenie projektow 9374 412,24 5721959,70

rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, w tym: 19 056,29 17 159,24

- przychody innych okreséw 19 056,29 17 159,24

- przychody z odsetek wekslowych - -

- wptacone zaliczki z tytutu sprzedazy mieszkan - -

- wptacone zaliczki z tytutu sprzedazy nieruchomosci - -

18. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku i w kasie 2457 614,43 747 628,05

Rachunek maklerski - -

Lokaty krétkoterminowe = -

Inne aktywa pieniezne = -

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 2457 614,43 747 628,05
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Struktura walutowa 31.12.2020 31.12.2019
a) w walucie polskiej 2 409 705,66 747 628,05
b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) = -
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 2 409 705,66 747 628,05
19. Kredyty pozyczki i inne papiery dtuzne
Kredyty, pozyczki i dtuzne papiery wartosciowe 31.12.2020 31.12.2019
Kredyty w rachunku biezgcym 1678 753,98 1048 947,17
Kredyty bankowe 870 610,00 927 920,00
Pozyczki 1376 852,00 -
Zobowigzania wekslowe 5477 796,26 7 883 761,11
Razem zobowiazania finansowe, w tym: 9404 012,24 9 860 628,28
dtugoterminowe 779 770,00 7 896 165,24
krétkoterminowe 8624 242,24 1964 463,04
Kredyty, pozyczki 31.12.2020 31.12.2019

Ptatne na zadanie lub w okresie do 1 roku

3 146 445,97

1157 067,17

Powyzej 12 miesiecy - do 3 lat 779 770,00 819 800,00
W okresie od 3 do 5 lat - -
Powyzej 5 lat - -
Suma kredytow i pozyczek 3926 215,97 1976 867,17
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych 31.12.2020 31.12.2019
Ptatne na zadanie lub w okresie do 1 roku 5477 796,27 807 395,87
Powyzej 12 miesiecy - do 3 lat - 7 076 365,24
W okresie od 3 do 5 lat - -
Powyzej 5 lat - -
Suma zobowigzan z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych 5477 796,27 7 883 761,11
20. Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania dtugoterminowe 31.12.2020 31.12.2019

Wobec jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek

3633497,71

9321975,16
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21. Zobowigzania handlowe i pozostate

Zobowigzania handlowe i pozostate 31.12.2020 31.12.2019
wobec jednostek powigzanych - -
wobec pozostatych jednostek 9944 123,26 9 664 953,17
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 3627 454,51 5368 778,72
Zaliczki otrzymane na dostawy - 2 469,92

Zobowigzania z tytutu cet, ubezpieczen i innych swiadczen, w

3152 858,76 2964 913,72
tym:
- podatek VAT 1210 745,78 1305 367,18
- podatek dochodowy od oséb prawnych 470 510,00 615 661,00
- podatek dochodowy od oséb fizycznych 154 754,00 349 367,80
- zobowigzania wobec ZUS 1204 981,89 668 665,65
- pozostate 49 143,09 25 852,09
- podatek od nieruchomosci 62 724,00 -
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 350 394,84 317 725,03
Pozostate zobowigzania 2 813 415,15 1011 065,78
Zobowigzania krotkoterminowe handlowe i pozostate, razem 9944 123,26 9664 953,17
Struktura walutowa 31.12.2020 31.12.2019

a) zobowigzania w walucie polskiej

9944 123,26

9664 953,17

b) zobowigzania w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu
na z1)

Zobowigzania krotkoterminowe handlowe i pozostate, razem

9944 123,26

9 664 953,17

22. Rezerwy

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu dtugoterminowej rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

31.12.2020

31.12.2019

a) stan na poczatek okresu

1996 962,00

1996 962,00

b) zwiekszenia

- rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

c) wykorzystanie

d) rozwigzanie

e) stan na koniec okresu

1996 962,00

1996 962,00
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Rezerwy z na swiadczenia emerytalne i podobne, pozostate rezerwy

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku Grupa STARHEDGE S.A. nie wykazywata rezerw na

Swiadczenia emerytalne. Grupa Starhedge nie wykazywata rowniez rezerw na innych zobowigzaniach.

Zmiana stanu rezerwy na inne krétkoterminowe zobowigzania

31.12.2020

31.12.2019

a) stan na poczatek okresu

443 000,00

b) zwiekszenia

- rezerwa na badanie i sporzadzenie sprawozdania finansowego

- rezerwa na koszty ukonczenia inwestycji Apartamenty
Mackiewicza

c) wykorzystanie

443 000,00

- rezerwa na koszty ukonczenia inwestycji Apartamenty
Mackiewicza

415 000,00

- rezerwa na badanie i sporzgdzenie sprawozdania finansowego

28 000,00

d) rozwiazanie

e) stan na koniec okresu

23. Majatek socjalny

Nie dotyczy

24. Dziatalnos¢ zaniechana

W Grupie STARHEDGE nie wystgpita dziatalnos$¢ zaniechana.

25. Koszty swiadczen pracowniczych

Koszty zatrudnienia

01.01.2020-
31.12.2020

01.01.2019-
31.12.2019

a) Koszty wynagrodzen

(5282 915,52)

(4 872 433,20)

b) Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

(994 172,02)

(780 620,39)

Suma kosztow swiadczen pracowniczych

(6 277 087,57)

(5 653 053,59)

26. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W opisywanym okresie Spétki Grupy Kapitatowej nie wyptacity dywidendy, ani nie deklarowaty jej wyptaty.

27. Zatrudnienie

Przecietna liczba zatrudnionych 31.12.2020 31.12.2019
Pracownicy ogétem 106 85
Razem 106 85
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Zatrudnienie - wyszczegdlnienie 31.12.2020 31.12.2019
Kobiety 46 40
Mezczyzni 60 45
28. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej
Wynagrodzenia 31.12.2020 31.12.2019
Zarzad jednostki dominujacej 79 374,00 84 094,00
Rada Nadzorcza jednostki dominujacej -
Zarzady jednostek zaleznych 234 174,00 356 970,00
- Justyna Baranowska - Owczarek 32 087,00 89 139,12
- Pawet Oleszczak 32 087,00 87 830,88
Tomasz Bujak 50 000,00 60 000,00
Grzegorz Cetera 120 000,00 120 000,00
Rady Nadzorcze jednostek zaleznych - -
Razem: 313 548,00 441 064,00
29. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy Spdtkami powigzanymi, podlegaty eliminacji w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym

31.12.2020

Pozostate j. powigzane z Gdynskie

Przedsiebiorstwo Handlowe Naleznosci Zobowigzania Przychody Koszty
Surtex Sp. z o.0.
SURTEX Sp. z 0.0 131 861,40 54 000,00 102 154,39 2 923,90
Fermecco Investment 1 845,00 46 745,00 6 000,00 12 000,00
STARHEDGE S.A. 110 700,00 - 90 000,00
Pozostate j. powigzane z Ecco L. . .
. Naleznos¢ Zobowiazanie Przychody Koszty
Pralnia Sp. z o0.0.
SURTEX Sp. z 0.0 £6dz 14 694,13
345 645,10 - -
Jednostki powigzane z L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
STARHEDGE S.A.
SURTEX Sp. z 0.0 £6d? 420 027,75
515 896,22 -
G Energy 182 000,00 9 040,18
STARHEDGE Zarzadzanie i
12 300,00 10 000,00

Administracja Nieruchomosciami
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Sp.zo.0.
STARHEDGE Capital Sp. z 0.0. 9 225,00 7 500,00
STARHEDGE Development Sp. z
9 225,00 7 500,00
o0.0. -
PPH Surtex Sp. z 0.0. 147 600,00 - 120 000,00 -
GPH Surtex Sp. z o.0. 110 700,00 - 90 000,00 -
Piotrkowska Art. Sp. z o.0. 46 149,36 - - -
Fabryka Ossera Sp. z 0.0. 578 100,00 - 460 000,00 -
Garden House Nowe Sady Sp. z
560 880,00 - 456 000,00 -
0.0.
Cedry Park Sp. z 0.0. 1057 800,00 - 860 000,00 -
Pozostate j. powigzane z
Poznarnskie Przedsiebiorstwo Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Handlowe Surtex Sp. z o0.0.
SURTEX Sp. z 0.0 82 896,54 153 229,27 22 590,24
56 428,68
STARHEDGE S.A. 147 600,00 - 120 000,00
Pozostate j. powigzane z SURETX L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Sp. z 0.0.
Gdynskie Przedsiebiorstwo
54 000,00 131 861,40 2 923,90 102 154,39
Handlowe SURTEX Sp. z 0.0.
Poznanskie Przedsiebiorstwo
82 896,54 56 428,68 22 590,24 153 229,27
Handlowe SURTEX Sp. z 0.0.
Ecco Pralnia Sp. z o.0. 345 645,10 14 694,13
STARHEDGE S.A. 515 896,22 420 027,76
Pozostate j. powigzane z ... . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Fermecco Investment Sp. z o.0.
GPH Surtex Sp. z 0.0. 46 745,00 1 845,00 12 000,00
000,00
Pozostate j. powigzane z Cedry L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Park Sp. z 0.0.
STARHEDGE S.A. - 1057 800,00 - 860 000,00
Pozostate j. powigzane z L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
STARHEDGE CAPITAL Sp. z o0.0.
STARHEDGE S.A. 9 225,00 7 500,00
Pozostate j. powigzane z L. . .
. Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
STARHEDGE ZiA Sp. z o.0.
STARHEDGE Zarzadzanie i
12 300,00 10 000,00

Administracja Sp.zo.0
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Pozostate j. powigzane z
STARHEDGE Development Sp. z Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody 14590,92
0.0.
STARHEDGE S.A. 9 225,00 7 500,00
Jednostki powigzane z G Energy L. . .
SA Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
STARHEDGE S.A. 182 000,00 -
- 9 040,18
Jednostki powigzane z Fabryka L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Ossera Sp. z 0.0.
STARHEDGE S.A. 578 100,00 - 460 000,00
Jednostki powigzane z L. . .
. Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Piotrkowska Art. Sp.zo0.0.
STARHEDGE S.A. 46 149,36 - -
Jednostki powigzane z Garden L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
House Sp. zo.0.
STARHEDGE S.A. 560 880,00 - 456 000,00
Razem: 3949 297,30 3949 297,30 2 753 659,86 2 753 659,86
31.12.2019
Pozostate j. powigzane z
Gdynskie Przedsiebiorstwo Naleznosci Zobowigzania Przychody Koszty
Handlowe Surtex Sp. z o0.0.
SURTEX Sp. z 0.0 £6dz 6211,50 51 085,42 144 742,50 2 045,26
Fermecco Investment - 46 740,00 6 000,00 48 000,00
Pozostate j. powigzane z Primus L. . .
. Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Capital Sp. z 0.0.
SURTEX Sp. z 0.0 £édz 336 952,13 14 590,92
Jednostki powigzane z L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
STARHEDGE S.A.
SURTEX Sp. z 0.0 £4d? 10 400,07 1306,07
STARHEDGE Zarzadzanie i 3 690,00 3 000,00
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Administracja Nieruchomosciami - -
Sp.zo.0.
STARHEDGE Capital Sp. z 0.0. 6 150,00 5 000,00
STARHEDGE Development Sp. z
6 150,00 5 000,00
0.0.
Pozostate j. powigzane z L. . .
) Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
SURETX Poznan Sp. z o.0.
SURTEX Sp. z 0.0 £6d? 145 696,27 110132,12 23 031,67
Pozostate j. powigzane z
I Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
SURETX Sp. z 0.0.
Gdynskie Przedsiebiorstwo
51 085,41 6 211,50 2 045,26 144 742,50
Handlowe SURTEX Sp. z 0.0.
Poznanskie Przedsiebiorstwo
145 696,27 23 031,67 110 132,12
Handlowe SURTEX Sp. z 0.0. -
Primus Capital Sp. z o.0. 336952,13 14 590,92
STARHEDGE S.A. 10 400,06 1306,07
Modus Capital 55 350,00 60 000,00
Pozostate j. powigzane z L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Fermecco Investment Sp. z 0.0.
GPH Surtex Sp. z 0.0. 46 740,00 48 000,00 6 000,00
Pozostate j. powigzane z Modus L. . .
. Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Capital Sp. z o.0.
Surtex Sp. z o0.0. 55 350,00 60 000,00
Pozostate j. powigzane z L. . .
Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
STARHEDGE CAPITAL Sp. z 0.0.
STARHEDGE S.A. 6 150,00 5 000,00
Pozostate j. powigzane z ., . .
. Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
STARHEDGE ZiA Sp. z 0.0.
STARHEDGE Zarzadzanie i
. . 3 690,00 3 000,00
Administracja Sp.zo0.0 - -
Pozostate j. powigzane z
STARHEDGE Development Sp.z  Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody 14590,92
0.0.
STARHEDGE S.A. 6 150,00 5 000,00
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Jednostki powigzane z G

Naleznos¢ Zobowigzanie Przychody Koszty
Energy
STARHEDGE S.A. 172 959,82 2 959,82
Razem: 841 385,20 41 385,20 425 808,36 425 808,36

30. Potaczenie jednostek

e Potaczenie z Surtex sp. z 0.0.

Rozliczenie ksiegowe potaczenia z Surtex Sp. z 0.0. zostato zakoriczone. Jednostka dominujgca uzyskata
wyczerpujgce informacje na temat faktéw i okolicznosci, ktére istniaty na dzien przejecia. Dane
zaprezentowane w sprawozdaniu skonsolidowanym, jako oszacowane wstepnie przez Zarzad jednostki
dominujacej nie zostaty skorygowane.

UzyskaliSmy wyceny wartosci godziwych istotnych aktywdow ktdre potwierdzity przyjete wartosci do
prowizorycznego rozliczenia. Nie powstaty korekty ktére mogtyby spowodowac zmiane prowizorycznego
rozliczenia potaczenia

Potfaczenie jednostek, ktdre nastgpito w 2017 roku zostato szczegdtowo opisane w pozostatych informacjach i
notach objasniajgcych w puncie 18 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017
opublikowanego w dniu 27 kwietnia 2018 roku.

e Nabycie akcji G-Energy S.A.

27.10.2018 r. Emitent zawart Umowe objecia akcji w ramach podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spofki
(Umowa). W ramach Umowy Spdtka zaoferowata Akcjonariuszowi objecie 50.004.368 (piecdziesigt miliondw
cztery tysigce trzysta szescdziesigt osiem) akcji zwyktych na okaziciela serii E (Akcje) w zamian za wktad
pieniezny w wysokosci 5.500.480,48 zt (pie¢ miliondw piecset tysiecy czterysta osiemdziesigt ztotych 48
groszy) tj. po cenie emisyjnej 0,11 zt za kazdg akcje serii E. Zgodnie z Umowa Akcjonariusz przyjat w catosci
oferte Spotki i zaakceptowat warunki oferty objecia akcji serii E. Nalezno$¢ wynikajaca z tytutu Umowy objecia
akcji zostata w catosci optacona. Akcje bedg zdematerializowane i nie bedg mie¢ formy dokumentu.

Zgodnie z Umowa:

o akcje wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papierow wartosciowych najpdzniej w dniu
dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu zysku, uczestniczg w
dywidendzie poczawszy od zysku za poprzedni rok obrotowy, tzn. od dnia 1 stycznia roku
obrotowego poprzedzajgcego bezposrednio rok obrotowy, w ktérym akcje te zostaty wydane lub
zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych;

o akcje wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych w dniu
przypadajgcym po dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu
zysku, uczestniczg w dywidendzie poczawszy od zysku za rok obrotowy, w ktérym akcje te zostaty
wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych, to znaczy od dnia 1
stycznia tego roku obrotowego.
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e Powotanie Spotki celowej FABRYKA OSSERA Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscia w 100 %
zaleznej od Spotki dominujacej

22 grudnia 2018 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata FABRYKA OSSERA Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig— spdtka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajacej na: rozbudowie,
przebudowie, nadbudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynkéw przedzalni i maszynowni A.Ossera na
zespo6t budynkéw o funkcji biurowo-ustugowej, naukowo-badawczej i hotelowej, przewidzianej do realizacji w
todzi o planowanej powierzchni uzytkowej budynkéw okoto 50.000 (piec¢dziesieciu tysiecy) metrow
kwadratowych. Powotana Spoétka celowa jest narzedziem inwestycji dfugoterminowej Emitenta z regularnym
zwrotem, ktorego powodem powotania jest w szczegdlnosci utworzenie podmiotu posiadajgcego wtasng
zdolnos¢ kredytowg, zapewniajgca ptynnosc srodkow.

Emitent objat 100 % udziatow w ww. spétce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesigt) ztotych
kazdy udziat, o tagcznej 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 todz —
Gorna, stanowigcej zabudowang dziatke gruntu oznaczong numerem 56/9 (piecdziesigt sze$¢ tamane przez) o
powierzchni 01 (jeden) hektar 11 (jedenascie) aréw 53 (pieédziesigt trzy) metry kwadratowe wraz z prawem
wtasnosci stanowigcych odrebne nieruchomosci budynkdéw, dla ktérych Sad Rejonowy dla todzi — Srédmiescia
w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr LD1M/00086869/9, o wartosci
16.500.000,00 (szesnascie milionéw pieéset tysiecy) ztotych, przy czym powstata nadwyzka wartosci
whniesionego 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
Spotki (agio).

W Umowie nowo powotanej Spétki wskazano w szczegdlnosci iz zachowaniem postanowien kodeksu spdtek
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
whniesienia doptat nie przekraczajacych kazdorazowo tysigckrotnej wartosci nominalnej posiadanych
udziatdw. Zarzad zostat takie upowazniony do wyptaty wspdlnikom zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy, jezeli spdtka posiada Srodki wystarczajgce na wyptate.

Poniewaz do spotki celowej wprowadzono wartosci niepieniezne sporzadzita ona wycene w postaci Operatu
szacunkowego, ktérego celem byto podjecie stosownych decyzji i finansowych. Oszacowana wartos¢ rynkowa
wyniosta 16 235000 zt, w tym wartos¢ prawa UW gruntu 56/9 z wytgczeniem naniesien budowlanych
wyniosta 6 435 000 zf.

e Powotanie Spétki celowej Crystal Residence Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia w 100 %
zaleznej od Spotki dominujacej

W dniu 27 listopada 2019 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata CRYSTAL RESIDENCE Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig— spotka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajgcej na budowie
obiektéw mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotfana Spdétka celowa jest narzedziem inwestycji
dtugoterminowej Emitenta z regularnym zwrotem, ktdrego powodem powotania jest w szczegdlnosci
utworzenie podmiotu posiadajgcego wtasng zdolnos¢ kredytowg, zapewniajgcg ptynnosé srodkédw. Emitent
objat 100 % udziatéw w ww. spétce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (pieédziesiat) 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 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¢) arow 27 (dwadzieScia siedem) metrow kwadratowych, dla ktérej Sad
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Rejonowy dla todzi - Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
LD1M/00072801/4 - o wartosci 6.700.000,00 (szes¢ milionéw siedemset tysiecy) ztotych, przy czym powstata
nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad wartoscia nominalng objetych udziatéw w
kwocie 6.600.000,00 (sze$s¢ milionow szeséset tysiecy) ztotych zostata przekazana do kapitatu zapasowego
Spotki (agio). Nieruchomos¢ wolna jest od wszelkich zaje¢, obcigzen, praw i roszczen oséb trzecich oraz
ograniczen w rozporzadzaniu, praw rzeczowych ograniczonych, w tym nieujawnionych w ksiedze wieczystej,
na przedmiotowej nieruchomosci nie cigzg zalegtosci z tytutu podatku od nieruchomosci. Opisana powyzej
nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umoéw najmu, dzierzawy, uzyczenia, leasingu ani innej podobnej umowy.
Nieruchomos¢ nie stanowi przedmiotu jakiegokolwiek zabezpieczenia ani postepowania egzekucyjnego, nie
jest przedmiotem jakichkolwiek postepowarn sgdowych czy administracyjnych oraz jakichkolwiek innych
postepowan powodujgcych utrate praw do przedmiotowej nieruchomosci, nie istniejg zadne, chocby
nieprawomocne decyzje administracyjne, orzeczenia sadéw lub zgtoszone prywatne roszczenia oséb trzecich
dotyczace przedmiotowego prawa, nieruchomos¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek zalegtosciami wobec
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, do ktérych miatyby zastosowanie przepisy ordynacji
podatkowej, w szczegdlnosci nie zostata wydana w stosunku do Spétki zadna decyzja wtasciwego organu
podatkowego, mogaca prowadzi¢ do powstania hipoteki przymusowej. Dla nieruchomosci opisanej powyzej
nie ma obecnie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego natomiast wydana
zostata decyzja o warunkach zabudowy dla budowy obiektéw wielorodzinnych z urzgdzeniami budowlanymi
oraz przebudowg zjazdu z ulicy. Wydana decyzja jest prawomocna (ostateczna) i znajduje sie w obrocie
prawnym. Nieruchomos¢ jest zabudowana i posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. W Umowie
nowo powotanej Spotki wskazano w szczegdlnosci, iz zachowaniem postanowien kodeksu spotek handlowych,
udziaty w kapitale zaktadowym s3 zbywalne, dziedziczne, mogg by¢ przedmiotem darowizny oraz moga by¢
umarzane, za$ ich Zbycie i zastawienie udziatdw nastepuje w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi. Ponadto wspdlnicy mogg by¢ zobowigzani, w stosunku proporcjonalnym do posiadanych
udziatow 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 spdtka posiada srodki wystarczajgce na wyptate. Z uwagi na wartosé
whniesionych kapitatdw oraz znaczenie zawigzania spoétki dla prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci
gospodarczej, a tym samym jej potencjalny charakter cenotwdrczy, informacja o powotaniu spétki celowej
zostata zakwalifikowana jako informacja poufna.

e Powotanie Spétki celowej Garden House Nowe Sady Sp z 0.0. w 100 % zaleinej od Spotki
dominujacej

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 polegajacej na budowie
obiektéw mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spoétka celowa jest narzedziem inwestycji
dtugoterminowej Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdlnosci
utworzenie podmiotu posiadajgcego wtasng zdolnos¢ kredytowsa, zapewniajgcg ptynnosc srodkéw. Emitent
objgt 100 % udziatéw w ww. spodtce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatow po 50,00 (piecdziesigt) 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 stanowigcej dziatke gruntu oznaczong numerem 61/7
(szesédziesigt jeden tamane przez siedem), o powierzchni 01 (jeden) hektar 05 (pie¢) aréw 84 (osiemdziesigt
cztery) metry kwadratowe, potozonej w todzi, dzielnicy t6dz-Gdérna, przy ulicy Nowe Sady, obrebie G-8, dla
ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr LD1M/00328204/9, o wartosci 7.400.000,00 (siedem miliondw czterysta tysiecy) ztotych, przy czym
powstata nadwyzka wartos$ci wniesionego wktadu niepienieznego nad wartoscig nominalng objetych udziatéw
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w kwocie 7.300.000,00 (siedem milionow trzysta tysiecy) ztotych zostaje przekazana do kapitatu zapasowego
Spotki (agio). Opisana powyzej nieruchomosé nie jest przedmiotem umow najmu, dzierzawy, uzyczenia,
leasingu ani innej podobnej umowy. Nieruchomos¢ 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, choéby nieprawomocne decyzje administracyjne, orzeczenia sgdéw lub
zgtoszone prywatne roszczenia osob trzecich dotyczace przedmiotowego prawa, nieruchomos¢ 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 Spotki zadna decyzja wiasciwego organu podatkowego, moggca prowadzi¢c do powstania hipoteki
przymusowej. Nieruchomos¢ wolna jest od wszelkich zaje¢, obcigzen, praw i roszczen oséb 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. Dla wskazanej wyzej
nieruchomosci zostaty ustalone warunki zabudowy tej inwestycji polegajgcej na budowie zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z urzagdzeniami budowlanymi oraz zjazdu z ulicy. Nieruchomos¢ nie jest
zabudowana i posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Przedmiotowa nieruchomosé nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzja, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach, nie ma
takze obecnie obowigzujgcego 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 ktorej 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 znajduja 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
sktadowane na powierzchni lub pod powierzchnig przedmiotowej nieruchomosci, jak rowniez nieruchomosc
ani zadna z jej czesci nie jest zanieczyszczona lub skazona w stopniu, ktéry mégtby skutkowad
odpowiedzialnoscia cywilng, karng lub administracyjng, w tym w szczegdlnosci zobowigzaniem do
przeprowadzenia dziatar zapobiegawczych lub naprawczych w stosunku do nieruchomosci. W Umowie nowo
powotanej Spotki wskazano w szczegdlnosci, iz zachowaniem postanowien kodeksu spotek handlowych,
udziaty w kapitale zaktadowym s3 zbywalne, dziedziczne, mogg by¢ przedmiotem darowizny oraz moga by¢
umarzane, za$ ich Zbycie i zastawienie udziatow nastepuje w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi. Ponadto wspdlnicy mogg by¢ zobowigzani, w stosunku proporcjonalnym do posiadanych
udziatébw do wniesienia doptat nie przekraczajgcych kazdorazowo tysigckrotnej wartosci nominalnej
posiadanych udziatdw. Zarzad zostat takze upowazniony do wyptaty wspdlnikom 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 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 dziatalnosci gospodarczej, a tym samym jej
potencjalny charakter cenotwdrczy, informacja o powotaniu spétki celowej zostata zakwalifikowana jako
informacja poufna.

e Powotanie Spoétki celowej Solaris House Sp z 0.0. w 100 % zaleznej od Spé6tki dominujacej

W dniu 27 listopada 2019 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata SOLARIS HOUSE Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig— spdtka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajgcej na budowie obiektow
mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spétka celowa jest narzedziem inwestycji dtugoterminowej
Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdlnosci utworzenie podmiotu
posiadajacego wiasng zdolnos$¢ kredytowg, zapewniajacg ptynnosé srodkéw. Emitent objgt 100 % udziatéw w
ww. spofce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesiat) ztotych kazdy udziat, o tgcznej wartosci
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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 (piecset osiemdziesiat trzy tamane przez
jeden) oraz 583/3 (piecset osiemdziesigt trzy tamane przez trzy) o tacznej powierzchni 90 (dziewieédziesiat)
arow 90 (dziewiecdziesigt) metréw kwadratowych, dla ktorych to dziatek Sad Rejonowy w Betchatowie, V
Wydziat 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
wartosciag nominalng objetych udziatéw w kwocie 1.000.000,00 (jeden milion) ztotych zostaje przekazana do
kapitatu zapasowego Spotki (agio). W dziale IV powotanej ksiegi wieczystej wpisow nie ma, wszystkie dziaty
powotfanej ksiegi wieczystej wolne sg od wzmianek o wnioskach. Opisana powyzej nieruchomos¢ nie jest
przedmiotem umow najmu, dzierzawy, uzyczenia, leasingu ani innej podobnej umowy. Nieruchomos¢ wolna
jest od wszelkich zajeé, obcigzen, praw i roszczen oséb 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 lub optat za uzytkowanie wieczyste. Nieruchomos¢ nie jest
przedmiotem umdw 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 powodujacych utrate praw do przedmiotowej nieruchomosci, nie istniejg
zadne, choc¢by nieprawomocne decyzje administracyjne, orzeczenia sgdéw lub zgtoszone prywatne roszczenia
0sOb 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, mogaca prowadzi¢ do powstania hipoteki przymusowej. Dla
wskazanej wyzej nieruchomosci zostat ustalony plan zagospodarowania przestrzennego polegajacej na
budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, utrzymanie funkcji mieszkaniowej i ustugowej,
jako dominujgcego przeznaczenia na obszarze objetym planem. Funkcjami uzupetniajagcymi w Planie s3 w
szczegblnosci zabudowa garazowa, towarzyszgca zabudowie mieszkaniowej, w szczegdlnosci parkingi, w tym
parkingi podziemne, wraz z drogami obstugujgcymi teren. W Umowie nowo powotanej Spotki wskazano w
szczegdblnosci, iz zachowaniem postanowien kodeksu spétek handlowych, udziaty w kapitale zaktadowym sg
zbywalne, dziedziczne, mogg by¢ przedmiotem darowizny oraz moga by¢ umarzane, zas ich Zbycie i
zastawienie udziatéw nastepuje w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Ponadto
wspdlnicy moga 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 wspdlnikom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy, jezeli spétka
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
pieédziesigtego /31.12.2050/ nie stanowi zmiany umowy Spotki. Kapitat zaktadowy zostat w catosci wniesiony
i objety przez wspdlnika. Z uwagi na wartos¢ wniesionych kapitatdw oraz znaczenie zawigzania spotki dla
prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci gospodarczej, a tym samym jej potencjalny charakter cenotwaérczy,
informacja o powotaniu spétki celowej zostata zakwalifikowana jako informacja poufna.

e Powotanie Spotki celowej Piotrkowska Art Sp z 0.0. w 100 % zaleznej od Sp6tki dominujacej

W dniu 2 grudnia 2019 r. w kancelarii Notarialnej zawigzana zostata PIOTRKOWSKA ART Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig— spdtka celowa do realizacji projektu dla inwestycji polegajgcej na budowie obiektow
mieszkaniowych wielorodzinnych. Powotana Spdtka celowa jest narzedziem inwestycji dtugoterminowe;j
Emitenta z regularnym zwrotem, ktérego powodem powotania jest w szczegdlnosci utworzenie podmiotu
posiadajacego witasng zdolnos$¢ kredytowa, zapewniajgcg ptynnosc srodkéw. Emitent objat 100 % udziatéw w
ww. spofce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (pieédziesigt) ztotych kazdy udziat, o tacznej wartosci
100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym (aportem) w postaci prawa
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wtasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy tédz-Srédmiescie, obrebie S-7, przy ulicy Piotrkowskiej
bez numeru, stanowigcej dziatke gruntu oznaczong numerem 69/172 (szescdziesiagt dziewieé tamane przez sto
siedemdziesigt dwa) o powierzchni 07 (siedem) aréw 82 (osiemdziesigt dwa) metry kwadratowe, dla ktorej
Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
LD1M/00037242/0, o wartosci 1.968.000,00 (jeden milion dziewieéset szescdziesigt osiem tysiecy) ztotych
brutto, przy czym powstata nadwyzka wartosci wniesionego wktadu niepienieznego nad wartoscig nominalng
objetych udziatow w kwocie 1.868.000,00 (jeden milion osiemset szes¢dziesigt osiem tysiecy) ztotych zostaje
przekazana do kapitatu zapasowego Spétki (agio). Opisana powyzej nieruchomos¢ jest wolna jest od wszelkich
zaje¢, obcigzen, praw i roszczen oséb trzecich oraz ograniczen w rozporzadzaniu, praw rzeczowych
ograniczonych, oprécz tych opisanych powyzej, w tym nieujawnionych w ksiedze wieczystej, na
przedmiotowej nieruchomosci nie cigzg zalegtosci z tytutu podatku od nieruchomosci lub optat za
uzytkowanie wieczyste, opisana powyzej nieruchomos¢ nie jest przedmiotem uméw 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 powodujgcych utrate
praw do przedmiotowej nieruchomosci, nie istniejg zadne, choéby nieprawomocne decyzje administracyjne,
orzeczenia sgdow lub zgtoszone prywatne roszczenia osob trzecich dotyczace przedmiotowego prawa,
nieruchomos¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek zalegto$ciami wobec Skarbu Panistwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, do ktorych miatyby zastosowanie przepisy ordynacji podatkowej, w szczegdlnosci
nie zostata wydana w stosunku do Spotki zadna decyzja whasciwego organu podatkowego, moggca prowadzi¢
do powstania hipoteki przymusowej. Opisana powyzej dziatka gruntu jest niezabudowana i posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej. Opisana powyzej nieruchomosé nie znajduje sie na terenie specjalnej
strefy ekonomicznej i dla nieruchomosci opisanej powyzej nie ma obecnie obowigzujagcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowa nieruchomosé nie jest objeta uproszczonym planem
urzadzenia lasu ani decyzja, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach, nie ma takie obecnie
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nabyta nieruchomosé nie jest
potozna na terenie Specjalnej Strefy Rewitalizacji ani na terenie, ktory rada gminy wyznaczyta jako obszar
zdegradowany i obszar rewitalizacji uchwatg, o ktérej mowa w art. 8 ustawy z dnia 09 pazdziernika 2015 roku
o rewitalizacji, przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta ochrong archeologiczng ani konserwatorsky, na
nieruchomosci nie znajdujg sie zadne stanowiska archeologiczne, nie s 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 powierzchnig przedmiotowej nieruchomosci, jak rowniez nieruchomosc
ani zadna z jej czesci nie jest zanieczyszczona lub skazona w stopniu, ktéry mégtby skutkowad
odpowiedzialnoscia cywilng, karng lub administracyjng, w tym w szczegdlnosci 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 Spétki wskazano w szczegdlnosci, iz
zachowaniem postanowien kodeksu spoétek handlowych, udziaty w kapitale zaktadowym sg zbywalne,
dziedziczne, moga 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 dopfat 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. Podwyiszenie kapitatu zaktadowego do kwoty 100.000.000,00 (sto
milionéw) 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 kapitatdw oraz znaczenie zawigzania spétki dla
prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci gospodarczej, a tym samym jej potencjalny charakter cenotwadrczy,
informacja o powotaniu spétki celowej zostata zakwalifikowana jako informacja poufna.
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e Powotanie Spotki celowej Cedry Park Sp z 0.0. w 100 % zaleznej od Spotki dominujacej

W dniu 24 kwietnia 2020 r. zawigzana zostata Cedry Park Spdtka z ograniczong odpowiedzialnos$cig. Emitent
objat 100 % udziatéw w ww. spotce tj. 2.000 (dwa tysigce) udziatéw po 50,00 (piecdziesigt) ztotych kazdy
udziat, o tagcznej wartosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych i pokryt je w catosci wktadem niepienieznym
(aportem) w postaci prawa wifasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, dzielnicy £édz-Polesie, przy ulicy
Krzysztofa Cedry bez numeru, stanowiacej dziatke gruntu oznaczong numerem 70 (siedemdziesigt) o
powierzchni 56 (pie¢dziesiat sze$¢) aréw, dla ktdrej 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$cset czterdziesci tysiecy) ztotych, poprzez zawarcie umowa przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci.
Powstata nadwyzka wartos$ci 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 Spotki (agio).

31. Aktywowane koszty finansowania zewnetrznego

Na dzien bilansowy Grupa Kapitatowa nie posiadata istotnych pozycji aktywowanych kosztéw finansowania
zewnetrznego.
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32. Informacje o instrumentach finansowych

koszcie

MSSF 9

L. Wartos¢ I . J— ” .

Klasa aktywoéw finansowych . Wartos¢ godziwa Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
Kategoria bilansowa
31.12.2019 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2020
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki pozyczki i naleznosci wyceniane w zamortyzowanym koszcie - - -
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik aﬁi?lane W wartosci godziwej przez 2971 560,00 2971 560,00 2935 620,00 2935 620,00
Aktywa obrotowe:
::IEZZ:;’:;' Z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate pozyczki i naleznogci wyceniane w zamortyzowanym koszcie 8601 578,07 8601 578,07 7343 806,45 7343 806,45
Pozyczki pozyczki i naleznosci wyceniane w zamortyzowanym koszcie - - -
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik aﬁi?lane W wartosci godziwej przez - - i -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty pozyczki i naleznosci wyceniane w zamortyzowanym koszcie 747 628,05 747 628,05 2457 614,43 2457 614,43
MSR 39

. Wartos¢ > . U L .

Klasa zobowigzan finansowych . Wartos¢ godziwa Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
Kategoria bilansowa
31.12.2019 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2020
Zobowigzania dtugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie kvz\s/;:ir:ane W zamortyzowanym 7 896 165,24 7 896 165,24 779 770,00 779 770,00
. . . ) wyceniane w zamortyzowanym

Pozostate zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie Koszcie - - - -
Zobowigzania krdtkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i usfug oraz pozostate | |\ . a6 w zamortyzowanym koszcie wyceniane w zamortyzowanym 9094 681,17 9094 681,17 952019326 | 952019326
zobowigzania koszcie
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie wyceniane w zamortyzowanym 1964 463,04 1964 463,04 8619 242,24 8619 242,24
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33. Cele i zarzadzanie ryzykiem finansowym

Ryzyko finansowe (cenowe)

Grupa posiada zobowigzania z tytutu otrzymanych kredytéw i pozyczek, w zwigzku z czym ponosi ryzyko
zmiany stopy procentowej. Ponizej przeprowadzono analize wrazliwosci i wptyw na wynik w przypadku
zmiany stop procentowych.

Wptyw na wynik Wptyw na wynik
zZmiany stopy zZmiany stopy
procentowej o +5% procentowej o -5%

Zaangazowanie na

Aktywa / Zobowigzania
ywa / wigzani 31.12.2020 rok

Aktywa: - - -

a) akcje spotek notowanych na gietdzie - - -

b) naleznosci z tytutu udzielonych kredytow i
pozyczek = - -

Pasywa: 9404 012,24 9874 212,85 8933 811,63

a) zobowigzania z tytutu otrzymanych
. 9404 012,24 9874 212,85 8933 811,63
kredytéw i pozyczek

b) zobowigzania z tytutu obligacji
odsetkowych 5 - ,

Razem 9404 012,24 9874 212,85 8933 811,63

W obszarze dziatalnosci Grupy Kapitatowej STARHEDGE S.A., wystepuje ryzyko finansowe, ktdre jest naturalng
pochodng dokonywanych wyboréw inwestycyjnych. Za okres obrotowy, ktérego dotyczy przedmiotowe
sprawozdanie, Spotka nie prowadzita rachunkowosci zabezpieczen.

Sprzedawane towary przeznaczone sg na cele zaopatrzeniowe réznych branz przemystu, w tym o bardzo
istotnej wartosci dla branzy budowlane;.

Czynniki zagrozen | ryzyka zwigzane sg zaréwno od kondycji finansowej firm bedacych klientami Spotki oraz
od ogdlnej sytuacji gospodarczej kraju. Nie nalezy pomija¢ takze sezonowosci sprzedazy towaréow —
geosyntetykéw dla firm budowlanych wynikajgcej z warunkow klimatycznych.

Istotnym czynnikiem dla Spoétki jest kurs PLN w stosunku USD ( import z Indii) oraz w stosunku do korony
czeskiej CZK ( zakupy w Czechach). Na ten czynnik Spdtka nie ma wptywu.

Duzym zagrozeniem sg upadki firm budowlanych. Celem zniwelowania ryzyka handlowego Spétka
wykorzystuje posiadajgce narzedzia do sprawdzanie ich kondycji finansowej oraz ubezpieczanie w firmie Euler
Hermes jak rowniez sprawdzanie w Krajowym Rejestrze Diugow.

Wysokos¢ stép procentowych kredytéw tez ma wptyw na ptynnos¢ finansowa klientéw Spétki, a w
konsekwencji dla samej Spotki.

Bardzo istotnym czynnikiem na sprzedaz geosyntetykdow, majgcych duzy udziat w sprzedazy towardw, jest
wykorzystanie przez Polske srodkdw unijnych przeznaczonych na rozwdj infrastruktury.

Przy realizacji inwestycji na rynku mieszkaniowym nalezy wyrdznic trzy grupy ryzyka: ryzyko systematyczne
(polityczne, ekonomiczne, pogodowe), projektu (techniczno-technologiczne, rynkowe, personalne,
finansowania) oraz ryzyko systemu (finansowe, instytucjonalne, podwykonawcéw i dostawcow) (Sieminska
2007). Dominujgcym ryzykiem na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest ryzyko projektu, bowiem jest to
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ryzyko, na ktére deweloper ma najwiekszy wptyw oraz mozliwosé 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, zwiekszajac ryzyko inwestycyjne.

W zwigzku z wdrozeniem ,Strategii dziatalnosci Starhedge S.A.”, ktdrej zatozenia po modyfikacji
ukierunkowaniu pod koniec 2019 roku sg kontynuowane w 2020 roku zostaty rozpoznane nastepujace ryzyka:

e Ryzyko zwigzane z koronawirusem (Covid-19)

e Ryzyko kontynuacji dziatalnosci w zwigzku z koronawirusem (Covid-19)

e Ryzyko zwigzane z koniunkturg gospodarczg w Polsce i na Swiecie

e Ryzyko zwigzane z politykg gospodarczg w Polsce i na Swiecie

e Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztodw operacyjnych i innych kosztow

e Ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektéw deweloperskich

e Ryzyko niesolidnych dostawcéw towardw i ustug

e Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu nalezytego wykonania i sprzedazy mieszkan

e Ryzyko, ze projekty deweloperskie moga nie zostac zrealizowane w terminie

e Ryzyko, ze zaplanowana przez spdtke powierzchnia uzytkowa mieszkanh moze nie zostac osiggnieta

e Ryzyko zwigzane z programami wsparcia dla nabywcow mieszkan

e Ryzyko, Zze emitent moze nie pozyskac finansowania zewnetrznego

e Ryzyko wzrostu kosztéw wytworzenia

e Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

e Ryzyko zwigzane ze zmianami organizacyjnymi w Grupie

e Ryzyko zmiany struktury akcjonariuszy majacy wptyw na prowadzong przez Grupe dziatalnos¢ STARHEDGE
S.A

e Ryzyko odejscia kluczowych cztonkéw kierownictwa i trudnosci zwigzane z pozyskaniem nowej
wykwalifikowanej kadry zarzadzajacej

e Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynku pracy i trudnosciami w pozyskaniu wysoko wykwalifikowanych
pracownikow.

e Ryzyko makroekonomiczne

e Ryzyko stopy procentowej

e Ryzyko niepowodzenia strategii rozwoju Emitenta

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 zwigzane z niepetnym wykorzystaniem zasobdw ludzkich

¢ Ryzyko wystgpienia nieprzewidywalnych zdarzen (sita wyzsza)

e Ryzyko selekcji wykonawstwa

e Ryzyko niepozyskania finasowania zewnetrznego

e Zmiana ryzyk zwigzanych z posiadaniem instrumentow finansowych

e Ryzyko dziatalnosci organdw nadzoru nad rynkiem kapitatowym

e Ryzyko branzowe dla podmiotéw dziatajgcych w okreslonych sektorach

e Ryzyko planowego zakonczenia inwestycji ( ryzyko czasu)

e Ryzyko marketingowe

e Ryzyko spadku cen mieszkan

e Ryzyko, iz zaplanowana powierzchnia uzytkowa mieszkan moze nie zosta¢ osiggnieta
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e Ryzyko zwigzane z mozliwoscig pojawienia sie nieprawdziwych informacji dotyczgcych Emitenta lub jego
dziatalnosci

Z kolei dla inwestycji objetych projektami posiadanymi i realizowanymi obecnie Emitent zdefiniowat
dodatkowe ryzyka w ramach stép dyskonta (r):

Przy ocenie wszystkich inwestycji stope dyskonta (r) ustalono na poziomie 7,00% Ze wzgledu na fakt, iz
inwestor w niewielkim stopniu positkuje sie srodkami finansowymi ze zrédet zewnetrznych przyjeto, iz
Srednio wazony koszt kapitatu odpowiada kosztowi kapitatu wtasnego powiekszonemu o maksymalnie 0,8 %
premii dodatkowej.

Opisane ponizej czynniki ryzyka nie stanowig zamknietej listy i nie powinny by¢ w ten sposéb postrzegane. Sg
one najwazniejszymi z punktu widzenia Emitenta elementami, ktére powinno sie rozwazy¢ przed podjeciem
decyzji inwestycyjnej. Nalezy by¢ swiadomym, ze ze wzgledu na ztozonos¢ i zmiennos$¢ warunkow dziatalnosci
gospodarczej rowniez inne, nie ujete w niniejszym sprawozdaniu finansowym czynniki mogg wptywac na
dziatalnos$¢ Grupy Kapitatowej. Inwestor powinien rozumiec, ze zrealizowanie czynnikéw ryzyka zwigzanych z
dziatalnoscia Grupy Kapitatowej moze mie¢ negatywny wptyw na jej sytuacje finansowg czy pozycje rynkowsq i
moze skutkowac utratg czesci lub catosci zainwestowanego kapitatu. Sprzedawane poprzez Grupe Surtex
towary przeznaczone sg na cele zaopatrzeniowe réznych branz przemystu, w tym o bardzo istotnej wartosci
dla branzy budowlanej.

Dziatalno$¢ oraz plany rozwojowe Emitenta zwigzane sg z nastepujgcymi czynnikami ryzyka opisanymi
szczegdétowo ponizej. Kolejnos¢, w jakiej zostaty przedstawione poszczegdlne czynniki ryzyka, nie
odzwierciedla prawdopodobienstwa ich wystgpienia, zakresu ani istotnosci przedstawionych ryzyk.

34. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dacie bilansu nie miaty miejsce zdarzenia majacy znaczacy wptyw na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowe;j i
osiggane wyniki finansowe.

Imie i Nazwisko Petniona funkcja
Signaturei}dt erified
Tomasz Bujak e PocpispY przez Prezes Zarzadu

Data: 2021.04.27)17:34:18 CEST

Signed by /
Podpisano przez:

. . Osoba sporzadzajaca sprawozdanie
Ewelina Cieslak Ewelina Estera porzaczaa P

Cieslak finansowe
Date / Data: 2021-

04-Z2r'1r24

Signed by / Osoba sporzadzajaca sprawozdanie

Edyta Walczak Podpisano przez: .
finansowe

Edyta Dorota
Walczak

Date/ Data: 2021-
04-27 17:26
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