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Szanowni Akcjonariusze,

Przekazuje Panstwu Jednostkowy Raport Roczny Starhedge S.A. za rok 2021. Niniejszy list adresuje do
naszych Akcjonariuszy, Uczestnikéw Rynku Kapitatowego, Kontrahentow, Pracownikéw, Wspotpracownikéw oraz
pozostatych Interesariuszy Spotki. Rzeczywisto$¢ w ktorej przyszio nam dzisiaj funkcjonowaé nie posiada
poréwnania do zadnego znanego nam wczesniej okresu. Kryzysy z jakimi mierzyliSmy sie w poprzednim okresie,
pomimo, iz swoim zasiegiem obejmowaty wiekszg cze$¢ $Swiata, dotyczyly najczesciej gtoéwnie aspektow
ekonomicznych. Niestety stan pandemii wirusa SARS-CoV-2 trwajacy przez 2 lata w potaczeniu z sytuacjq
ekonomiczng i geopolityczng powstatg w wyniku wybuchu konfliktu zbrojnego ktéry od lutego 2022 roku toczy sie
bezposrednio za Polska granica przektada sig na nieobserwowang od lat sytuacje, w jakiej przychodzi nam dziatac.
Kolejne fale pandemii z ktérymi przyszto nam sie mierzy¢ w latach 2020 i 2021 i pierwszych miesigcach 2022 roku
odcisnety swoje pietno zardwno na poziomie pojedynczych jednostek takich jak nasza jak i na catosci gospodarki
zar6wno polskiej jak i Swiatowej. W roku 2021 przyszio nam sie mierzy¢ z jej skutkami. Rosnace z miesigca na
miesigc ceny, inflacja na niespotykanym od poczatku XX wieku poziomie, drastyczne nawet kilkusetprocentowe
wzrosty kosztow no$nikéw energii (gaz, ropa naftowa) jak i samej energii, ktére w btyskawicznym tempie przetozyty
sie na ceny praktycznie wszystkich towaréw i materiatow. Dodatkowo drastyczny wzrost koszéw finansowania,
spowodowany znacznym wzrostem stop procentowych w ostatnich miesigcach, spowodowata, iz prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej stato sie jeszcze wiekszym wyzwaniem niz jeszcze kilka lat temu. Oddzielng kwestig jest
kryzys humanitarny, o odstonach ktérego codziennie od ponad 60 dni informujq nas zardwno polskie jak i

zagraniczne media.

Co nam przyniosa kolejne miesigce tego niestety nie wie nikt. Jakie dtugofalowe skutki zaréwno pandemi,
ktéra pomimo ponad 2 lat i wdrozonych w krajach rozwinietych masowych szczepien, nie powiedziata niestety
ostatniego stowa. Juz dzi§ widzimy, Ze jej wptyw na przerywane fancuchy dostaw z Azji nie zakonczyt sie.
Doniesienia o kolejnych zamknieciach portéw w Chinach, sa tylko preludium do mozliwych kolejnych fal globalnych.
Konflikt zbrojny bezpo$rednio za naszymi granicami trwa juz kolejny miesigc odciskajac si¢ coraz bardziej na
gospodarkach europejskich. Branza w ktdrej dziatamy odczuwa réwniez skutki galopujacej inflacji i dziatan
majacych jej przeciwdziata¢. Koniczno$¢ podejmowania decyzji o rozpoczynaniu inwestycji deweloperskich w
obecnej chwili to jedno z najwigkszych wyzwan jakie stoi na dzi§ przed Zarzadem. Niepewno$¢ rynku surowcow
niezbednych do realizacji budynkéw, koszt pienigdza, sita nabywcza potencjalnych kupujacych, to tylko niektére z
pytan, na ktdre musimy dzisiaj znalez¢ odpowiedz. Kluczem do sukcesu w najblizszym okresie bedzie
dostosowanie swoich modeli biznesowych do warunkéw nowej rzeczywisto$ci. Newralgiczne jest, jak dtugo potrwa

obecna sytuacja. Abstrahujac od obecnego stanu oceniam, ze Starhedge S.A. w sposéb optymalny wykorzystata
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mozliwosci jakie dat ten kolejny pandemiczny rok. Znalazto to odzwierciedlenie w wynikach finansowych. Grupa
zwiekszyta swoje przychody udawadniajacy, iz nawet w trudnych czasach mozna realizowa¢ zamierzone cele. Z
nalezytej ostrozno$ci dokonali$my odpiséw na poziomie kosztéw finansowych, co wptyneto na ostateczny wynik
netto Grupy. Wyniki jednostki dominujacej nalezy uznaé za sukces w trudnych i niepewnych czasach. Dobre wyniki
sq efektem wspotpracy zespotu profesjonalistéw i perspektywicznego planowania oraz wprowadzonych zmian w

sposobie Zarzadzania Spdtka i jej grupa kapitatowa.

Najwazniejsze zadania jakie czekajg Zarzad w najblizszych miesigcach to dostosowanie dziatalnosci i
aktywnosci biznesowej oraz by¢ moze catego modelu biznesowego do tak dynamicznie zmieniajacych sig realiow.
Galopujace ceny materiatéw budowlanych, ktére muszg sie przetozy¢ na cene metra kwadratowego mieszkania.
Stopy procentowe przektadajace sie w drastyczny sposéb na zdolno$¢ kredytowa Polakéw to byé moze powody,
dla ktorych zmieni sie rynek mieszkaniowy w Polsce. Odpowiedz jak szybko przejdziemy z rynku wiasno$ci do
rynku najmu i jak polskie przedsiebiorstwa bedg wstanie szybko odpowiedzie¢ na te zmiany stawiajac czoto silnej

i doswiadczonej konkurenciji z zagranicy. Jak sektor finansowy bedzie wstanie sprosta¢ wyzwaniom tego rynku.

Rok 2021 to zintensyfikowane dziatania majace na celu ograniczenie ryzyka i dalszg dywersyfikacje
dziatalnoSci, zwiekszata przychody poprzez dziatalno$¢ doradcza i nadzorcza. To takze inwestycie w
nieruchomosci, ktére majg w przysztosci dywersyfikowaC zrodta przychodow, co jak wida¢ byto stusznym
kierunkiem. Mamy przekonanie, ze na coraz bardziej wymagajacymi konsolidujacym sie rynku, na ktdrym dziatajq
bardzo mocne kapitatowo podmioty, w najlepiej pojetym interesie Spotki i akcjonariuszy lezy jej dynamiczny i

stabilny kapitatowo rozwoj. Do tego potrzebne sg bardzo silne fundamenty finansowe.

Starhedge dazac do innowacyjnego zaspokojenia jednej z podstawowych potrzeb spoteczenstwa, czyli
dobrego mieszkania i dobrego otoczenia, stanowi atrakcyjng inwestycje dla naszych Akcjonariuszy. Spétka
koncentruje sie na rozwoju skali i zwigkszaniu efektywnosci dziatalno$ci w segmencie mieszkan popularnych

gtownie poprzez wsparcie Spdtek celowych, ale nie zapomniata o planach dywersyfikacyjnych.

Na zakorczenie, w imieniu Zarzadu chciatbym podziekowaC wszystkim, dzigki ktérym Starhedge S.A.
nieustannie rozwija sie, stawiajac sobie coraz ambitniejsze cele i pomimo trudnej sytuacji zwigzanej z pandemig,
COVID-19 jak réwniez sytuacjg geopolityczng z jaka przyszto nam mierzy¢ sie w otaczajgcym nas srodowisku, w
sposob rozwazny i bezpieczny kontynuuje swojg dziatalno$é. Nie identyfikujemy takze istotnego zagrozenia
zwigzanego z wptywem powyzszych czynnikéw na ptynno$¢ Spotki lub istotnej niepewnosci w zakresie kontynuacii
naszej aktywno$ci biznesowej. Na biezaco jednak monitorujemy rozw6j sytuacji zwigzanej z czynnikami
zewnetrznymi i ich potencjalny wptyw na nasze projekty. Dzigkuje Pracownikom za zaangazowanie i ciezkg prace,

a naszym Inwestorom - za zaufanie, jakim obdarzyli Spétke. Dotoze wszelkich staran, aby dostarcza¢
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Akcjonariuszom satysfakcjonujacych rezultatow finansowych i zapewnic, ze inwestycja w akcje Starhedge S.A. jest
dobrg decyzja. Najwazniejszym dla nas celem jest zapewnienie bezpieczerstwa zardwno oséb jak i celu

inwestycyjnego oraz systematycznego wzrostu warto$ci Starhedge S.A.

Z wyrazami szacunku
I
Aleksandra Fritz



