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Sprawozdanie z dziatalnosci Jednostki dominujacej i Grupy Kapitatowej STARHEDGE S.A.

Wprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Jednostki dominujacej oraz Grupy Kapitatowej STARHEDGE S.A.
za rok 2021 zostato przygotowane 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
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim DZ.U.2018.p0z.757).

1. Informacje podstawowe o Jednostce dominujacej oraz Grupie Kapitatowej

1.1. Dane rejestracyjne Jednostki dominujace;j

Jednostka dominujgca sporzadzajgca sprawozdanie jest Starhedge S.A. z siedzibg w Warszawie, przy
uli. taczyny 5 (02-820) Warszawa. Spoétka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000017849 (dalej: ,Spdtka” lub
,Starhedge”). Akcje Spoétki sg dopuszczone do obrotu gietdowego i notowane w systemie notowan
ciggtych na rynku podstawowym GPW w Warszawie S.A. Spétka zaliczana jest do sektora branzowego
dla deweloperdw.

Nazwa: Starhedge S.A.

Adres (siedziba): 02-820 Warszawa, ul. taczyny 5

Telefon: 0226203176

Fax: 022 431 08 01

Adres Email: biuro@starhedge.pl

Strona WWW www.starhedge.pl

LEI 259400SO1WQPETY92977

ISIN PLHRDEX00021
posiada nr statystyczny w systemie REGON 970517930
jest podatnikiem podatku od towardéw i ustug 9260001337
(VAT) i posiada nadany przez Urzad Skarbowy
NIP

Przewazajacy zakres dziatalnosci Starhedge S.A. to ,Dzialalno$¢ holdingow finansowych”, ktéra
zidentyfikowana jest zgodnie z klasyfikacjg PKD pod numerem 64.20.Z. Aktualnie Spétka dziata pod
firma Starhedge S.A., a jej siedzibg jest Warszawa.

Wg Statutu przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej w szczegdlnosci moze byc:
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— Woynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

— Dziatalnos¢ holdingéw finansowych,

— Pozostata dziatalnos¢ finansowa wspomagajaca ubezpieczenia i fundusze emerytalne,

— Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

— Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

— Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywanymi na zlecenie,

— Stosunki miedzyludzkie (Public Relations) i komunikacja,

— Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania,

— Reklama, Badanie rynku i opinii publicznej,

— Pozostata dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej niesklasyfikowana,

— Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

— Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych,

— Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii lagdowej i wodnej, gdzie indziej
niesklasyfikowane, Rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,

— Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacji
budowlanych,

— Wykonywanie roboét budowlanych wykonczeniowych,

— Pozostate specjalistyczne roboty budowlane.

Kapitat zaktadowy Spétki na dzien przygotowania niniejszego Sprawozdania wynosi 21 120 000,00
PLN (stownie: dwanascie milionéw ztotych) i dzieli sie na 88 000 000 (stownie: osiemdziesigt osiem
milionédw) akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt (stownie: jeden ztotych czterdziesci cztery grosze)
kazda.

Kapitat zaktadowy ujawniony w Sprawozdaniu Finansowym wynosi 26.875.565,98 zt. Rdznica pomiedzy
kapitatem zaktadowym zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym a kapitatem wykazanym w
Sprawozdaniu Finansowym w kwocie 5.755.565,98 zt wynika z dokonanego w 2011 roku przeliczenia
hiperinflacyjnego za lata 1992-1996. Wiecej informacji na ten temat zawiera Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Hardex za 2011 rok.

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego na dzien 31 grudnia 2021 roku wyniosta 21 200000 zt i dzielac sie
na 88 000 000 akcji w nastepujacy sposdb:

e serii A- 5587 403 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja,
e Serii B- 1424 000 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja.
e Serii C-42 988 597 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja

Akcje serii A, B, Ci D nie sg akcjami uprzywilejowanymi. W rezultacie, prawo do gtosu, dywidendy oraz
zwrotu z kapitatu jest jednakowe dla kazdej wyemitowane] akcji przynaleznej do wszystkich
wyemitowanych serii.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Jednostka dominujgca posiadata udziaty w nastepujacych
jednostkach zaleznych

e 68,64 % udziatdw w SURTEX Sp. z 0.0.
e 51,55% udziatdw w G Energy S.A.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Jednostki dominujgcej i Grupy Kapitatowej Starhedge SA
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e 100 % udziatéw w Strahedge Development Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w Strahedge Capital Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w Strahedge Zarzadzanie i Administracja Nieruchomosciami Sp. z o.0.
e 100 % udziatéw w Fabryka Ossera Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w Piotrkowska Art Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w Garden House Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w Cristal Residence Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w Cedry Park Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w STARHEDGE SPV 1 Sp. z 0.0.
e 100 % udziatéw w STRAHEDGE SPV 2 Sp. z o0.0.
e 90 % udziatéw w GFI Future Investment Sp. z o.0.
Jednostki posrednio kontrolowane na dzien 31 grudnia 2021 roku przez STARHEDGE S.A.

e Gdynskie Przedsiebiorstwo Handlowe SURTEX Sp. z 0.0. ; kapitat zaktadowy 1 500 000 zt

e Poznanskie Przedsiebiorstwo Handlowe SURTEX Sp. z o.0. ; kapitat zaktadowy 700 000 zt

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

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

e Infracomplex Sp. z 0.0.; kapitat zaktadowy 5 000 zt

Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzacych w skfad Grupy Kapitatowe] jest
nieoznaczony.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia
2021 roku. Dane poréwnawcze prezentowane sg wedtug stanu na dzied 31 grudnia 2020 roku dla
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia
2021 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddéw, skonsolidowanego
sprawozdania z przeptywdéw pienieznych oraz sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale
wthasnym.

Ksiegi rachunkowe Jednostki dominujgcej oraz petna obstuga ksiegowa prowadzone byty przez Biuro
Rachunkowe RJ Sp. z 0.0.

Do dokonania przeglagdu potrocznego oraz badania rocznego sprawozdania finansowego za rok
obrotowy 2021 Rada Nadzorcza wybrata KPW Audytor Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Tymienieckiego
25C/410, firme audytorskg wpisang na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzong przez Polskg Agencje Nadzoru Audytowego pod numerem ewidencyjnym
3640. NIP: 727-276-70-73; REGON: 100941975; KRS 0000363162
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1.2. Informacje o powigzaniach kapitatowych lub organizacyjnych z innymi podmiotami

Schemat Grupy kapitatowej Starhedge SA na dzien publikacji sprawozdania finansowego

INFRACOMPLEX
SP. Z0.0.

100%

T

PIOTRKOWSKA ART GARDEN HOUSE
Yoo | SP.Z0.0. © ENE RGY SP.Z0.0.

100% 100% 51555

100%

STARHEDGE ZARZADZAME

100%
100%

STARHEDGE DEVELOPMENT R I 1 | ADMINISTRAGJA NIERUCHOMOSCLAMS
SP.Z0.0. S l / & EDGE $2.20.0

STARHEDGE
CAPITAL SP. Z 0.0.
100%

SP.Z0.0.
100%

STARHEDGE SPV1 STARHEDGE SPV2 CEDRY PARK

SP.Z0.0. SP.Z 0.0. SP.Z0.0.
100%

1%

* Spotka Infracomplex Sp. zo.0. nie podlega konsolidacji zuwagi na brak przekroczenia progu istotnosci
Grupy Kapitatowej . Spodtka dziata na rynku budownictwa telekomunikacyjnego, realizujac
projektowanie i budowe sieci telekomunikacyjnych oraz obiektéw sieciowych wraz z petng
infrastrukturg towarzyszaca. Dzieki posiadanemu doswiadczeniu oraz kompetencjach kadry technicznej,
Infracomplex Sp. z o.0. oferuje na rynku gtéwnie specjalistyczne ustugi z zakresu budowy
telekomunikacyjnych sieci pasywnych w technologii PON/FTTH (Passive Optical Network/ Fiber To The

Home ).

FABRYKA OSSERA
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** Spotka STARHEDGE SPV 1 oraz STRAHEDGE SPV 2 nie podlegajg konsolidacji poniewaz nie
rozpoczety jeszcze dziatalnosci. W jednostkach tych zostat optacony jedynie kapitat i zostaty
zarejestrowane w KRS

Spétka dominujaca

Nazwa petna: STARHEDGE S.A

Adres siedziby: 02-820 Warszawa, ul. tgczyny 5
Identyfikator NIP: 926-000-13-37

Numer w KRS: 0000017849

Numer REGON: 970517930

Akt zatozycielski Rep. A nrz dnia | REP A 4434/92 z dnia 21 kwietnia 1992 roku
Telefon: 22 428 42 48

Fax: 224310801

Adres Email: e-mail: info@starhedge.pl

Strona WWW www.starhedge.pl

LEI 259400SO1WQPETY92977

ISIN PLHRDEX00021

Czas trwania: Nieoznaczony

Gtéwne obszary dziatalnosci: dziatalnos¢ holdingéw finansowych

Spotki zalezne od Starhedge S.A.

Lp | Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci| Udziat w Metoda
kapitale Konsolidacji
zaktadowym ne
dzien 31
grudnia 2021

1. | SURTEX Sp.zo.o. Lédz Wynajem 68,64 % Petna

nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych
2. | Gdynskie Przedsiebiorstwc Gdynia Wynajem 100 % Petna
Handlowe SURTEX Sp. z o.0. nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych
3. Poznanskie Przedsiebiorstwo | Poznan Wynajem 100 % Petna
Handlowe SURTEX Sp. z 0. o. nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych
4. | Ecco Pralnia Sp.zo.o. Wroctaw | Wynajem 100 % Petna

nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin
technicznych
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

STARHEDGE DEVELOPMENT1 Warszawa | Kupno i sprzedaz

Sp. z o.0. nieruchomosci na
wtasny rachunek

STARHEDGE CAPITAL Sp. z 0.0. Warszawa | Pozostata finansowa
dziatalnos¢ ustugowa

STARHEDGE Zarzadzanie Lédz Kupno i sprzedaz
Administracja nieruchomosci na
nieruchomosciami Sp. z 0.0 wtasny rachunek
Sp.zo.o0.

Fermecco Investment Sp.z 0.0/ Gdynia Kupno i sprzedaz

nieruchomosci na
wtasny rachunek
Fabryka Ossera Sp. z 0.0. Warszawa | Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na
wtasny rachunek

G Energy S.A. Warszawa Budowa rurociggéw i
sieci rozdzielczych

Crystal Residence Sp. z o.0. tédz Roboty budowlane
zZwigzane ze

wznoszeniem
budynkow
mieszkalnych |
niemieszkalnych
Piotrkowska Art Sp. z 0.0. todz Roboty budowlane
zZwigzane ze
wznoszeniem
budynkoéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych
Garden House Sp. zo. o. Lédz Roboty budowlane
Zwigzane ze
wznoszeniem
budynkoéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych
Cedry Park Sp. z 0.0. toédz Roboty budowlane
zZwigzane ze
wznoszeniem
budynkéw
mieszkalnych |
niemieszkalnych
Strahedge SPV 2 Sp. z 0.0. Warszawa | Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na
wtasny rachunek

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

51,55%

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Nle podlega
konsolidacji
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16. Starhedge SPV 1 Sp. z o.0. Warszawa @ Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na
wtasny rachunek

17. | Green Future Investments Sp. : tods Produkcja nawozéw i
0.0 zwigzkow azotowych
18. Roboty zwigzane z
budowa linii
Infracomplex Sp. z 0.0. Warszawa

telekomunikacyjnych i
elektroenergrtycznych

Zmiany w sktadzie Grupy w okresie od 01.01.2021 do 31.12.2021 roku

W trakcie prezentowanego okresu nastgpity nastepujace zmiany w Grupy Kapitatowej:

100 %

90%

00%

Nie podlega
konsolidacji

Nie podlega
konsolidacji

Nie podlega
konsolidacji

W dniu 30 grudnia 2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw jednostki zaleznej Solaris

House Sp. z o0.0. podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki przez

utworzenie 40.000 nowych udziatdéw o tgcznej warto$ci nominalnej wynoszacej 2.000.000,00 zt. Nowo

utworzone udziaty zostaty objete przez jednostke spoza grupy kapitatowej. W wyniku utworzenia

nowych udziatéw w Solaris House Sp. z 0.0. i objecia ich przez jednostke spoza grupy Starhedge S.A,

ktéra w ten sposdb stracita kontrole nad Solaris House Sp. z 0.0.

1.3. Przedmiot dziatalnosci

Przedmiotem dziatalnosci STARHEDGE S.A. oraz jej jednostek zaleznych zwanych tagcznie ,,Grupa” sa:

e dziatalnos¢ deweloperska;

e ustugi wynajmu nieruchomosci;

e sprzedaz tkanin technicznych i artykutow elektroizolacyjnych.
e budowa rurociggdéw przesytowych i sieci rozdzielczych

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej STARHEDGE S.A. jest

dziatalnos¢ deweloperska.

1.4. Kapitat zaktadowy podmiotu dominujacego powyzej 5% ogdlnej liczby gtosow na WZA

Wedtug stanu na dzier 31.12.2021 r. akcjonariat Starhedge S.A. przedstawia sie nastepujaco:

Nazwa Stan na dzier 31.12.2021 roku
Liczba akcjiw % udziat w kapitale
szt. zaktadowym
GOODMAX Sp. z 0.0. z siedzibg w 28 088 597 31,91%

Warszawie

Nominalna
Wartos¢ w zt

6 741 263,28
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STARCOM INVEST Sp. z 0.0. z 23 700 000 26,93% 5 688 000
siedzibg w Poznaniu
Andrzej Witkowski 25678 000 29,17% 6162 720

Wedtug stanu na dzien publikacji raportu akcjonariat Starhedge

S.A. przedstawia sie

nastepujaco
Nazwa
Liczba akcjiw % udziat w kapitale Nominalna
szt. zaktadowym Wartosé w zt

GOODMAX Sp. z 0.0. z siedzibg w 28 088 597 31,91% 6 741 263,28
Warszawie
STARCOM INVEST Sp. z 0.0. z 23 700 000 26,93% 5 688 000
siedzibg w Poznaniu
Andrzej Witkowski 25 678 000 29,17% 6 162720

% posiadanych akgcji

B Goodmax 5p. 7 0.0.
H Andrzej Withkowski
STARCOM INVEST 5p. 2 0.0,

W pozostali

1.5. Rada Nadzorcza

Jednostka dominujgca:

Sktad Rady Nadzorczej Starhedge S.A. na dzien sporzgdzenia sprawozdania za rok 2021

przedstawia sie nastepujgco
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vils wiN e

Imie i Nazwisko Funkcja

Jan Hambura Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Pawet Zbikowski Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Marta Sobala Sekretarz Rady Nadzorczej

Katarzyna Marciniec Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Ostrowski Cztonek Rady Nadzorczej

Na dzient 31.12.2021 roku sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujgco:

Lp.

1.
2.

Imie i Nazwisko Funkcja
Wojciech Ostrowski Cztonek Rady Nadzorczej
Pawet Zbikowski Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 28 kwietnia 2021 roku Zarzad Spotki Starhedge S.A. przekazat do publicznej wiadomosci
informacje o otrzymaniu w dniu 27 kwietnia 2021 roku oswiadczenia Pana Marcina Rumowicza
dotyczgcego rezygnacji z mandatu Cztonka Rady Nadzorczej Starhedge S.A. (Raport biezgcy
3/2021)

W dniu 28 czerwca 2021 roku Zarzad Spotki Starhedge S.A. przekazat do publicznej wiadomosci
informacje o otrzymaniu w dniu 28 kwietnia 2021 roku oswiadczenia Pani Anny Korwin-
Kochanowskiej dotyczacego rezygnacji z mandatu Cztonka Rady Nadzorczej Starhedge S.A.
(Raport biezgcy 8/2021)

W dniu 23 lipca 2021 roku Zarzad Spotki Starhedge S.A. przekazat do publicznej wiadomosci
informacje iz, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto w dniu 22 lipca 2021 r. uchwate
o powotaniu do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Panig Emilie Hermaszewska (Raport
biezacy 12/2021)

W dniu 02 pazdziernika ¢z2021 roku Zarzad Spoétki Starhedge S.A. przekazat do publicznej
wiadomosci informacje o otrzymaniu w dniu 01 pazdziernika 2021 roku oswiadczenia Pani
Emilii Hermaszewskiej dotyczacego rezygnacji z mandatu Cztonka Rady Nadzorczej Starhedge
S.A. (Raport biezgcy 16/2021)

W dniu 11 pazdziernika 2021 roku Zarzad Spétki Starhedge S.A. przekazat do publicznej
wiadomosci informacje o otrzymaniu w dniu 11 pazdziernika 2021 roku oswiadczenia Pani
Agnieszki Witkowskiej dotyczgcego rezygnacji z mandatu Cztonka Rady Nadzorczej Starhedge
S.A. (Raport biezgcy 17/2021)

W dniu 21 pazdziernika 2021 roku Zarzad Spétki Starhedge S.A. przekazat do publicznej
wiadomosci informacje o otrzymaniu w dniu 20 pazdziernika 2021 roku oswiadczenia Pana
Mateusza Kaczmarka dotyczgcego rezygnacji z mandatu Cztonka Rady Nadzorczej Starhedge
S.A. (Raport biezgcy 19/2021)

Komitet Audytu

W roku 2019 zostat powotany i funkcjonuje w sposdéb nieprzerwany Komitet Audytu, a w jego sktad
wchodzg nastepujacy cztonkowie Rady Nadzorczej: Komitet Audytu emitenta prezentowat sie w

nastepujgcym sktadzie:
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Sktad Komitetu audytu Starhedge S.A.. na dzien sporzadzenia raportu za rok 2021 przedstawia sie

nastepujaco:

Lp. Imie i Nazwisko Funkcja

1. Pawet Zbikowski Przewodniczaca Komitetu Audytu
2. Jan Hambura Cztonek Komitetu Audytu

3. Katarzyna Marciniec Cztonek Komitetu Audytu

Spoftki zalezne od Starhedge S.A.

Sktad Rady Nadzorczej G-Energy S.A. na dzien 31 grudnia 2021 roku i na dzien sporzgdzenia
sprawozdania za rok 2021 przedstawia sie nastepujaco

Lp. Imie i Nazwisko Funkcja

1. Jacek Janiszewski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Jacek Plechota Cztonek Rady Nadzorczej

3. Marek Zajczyk Cztonek Rady Nadzorczej

4. Grzegorz Kuligowski Cztonek Rady Nadzorczej

5. Jan Hambura Cztonek Rady Nadzorczej

Sktad Rady Nadzorczej Surtex Sp. zo.o. na dzien 31 grudnia 2021 roku i na dzien sporzadzenia
sprawozdania za rok 2021 przedstawia sie nastepujgco

Lp. Imie i Nazwisko Funkcja
1. Tomasz Bujak Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Aleksandra Fritz Cztonek Rady Nadzorczej

1.6. Zarzad

Jednostka dominujaca

Sktad Zarzadu Jednostki dominujacej na dziert 31 grudnia 2021 roku, a takze na dzien sporzadzenia
sprawozdania przedstawiat sie nastepujgco:

Lp. Imie i Nazwisko Funkcja

1. Aleksandra Fritz Prezes Zarzadu

e W dniu 29 kwietnia 2021 roku Zarzad Spdtki Starhedge S.A. przekazat do publicznej wiadomosci
oswiadczenie o rezygnacji z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu Spétki oraz cztonkostwa w
Zarzadzie Spotki ze skutkiem na dzien 29 wrzesnia 2021 r. Rada Nadzorcza Spoétki podjeta
uchwate, na mocy ktorej przyjeta rezygnacje Pana Tomasza Bujaka z funkcji Prezesa Zarzadu.
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Pan Tomasz Bujak ztozyt na rece Przewodniczagcego RN wyjasnienie skierowane do Rady, iz
rezygnacja spowodowana jest innymi obowigzkami zawodowymi , ktérych realizacja wymaga
zwiekszenia naktadu czasu. Zarzad oraz Rada Nadzorcza Spétki dziekujg Panu Tomaszowi
Bujakowi za jego zaangazowanie i prace, ktére wnidst w okresie sprawowania funkcji w
Zarzadzie Emitenta. Jednoczesnie Rada Nadzorcza powotata do sktadu Zarzadu wspdlnej
kadencji na stanowisko Prezesa Zarzadu Spotki Panig Aleksandre Fritz. (Raport biezgcy

14/2021).

Spotki Zalezne

Sktad Zarzadu G-Energy S.A na dzien 31 grudnia 2021 roku, a takze na dzien sporzadzenia sprawozdania

przedstawiat sie nastepujgco:
Lp. Imie i Nazwisko Funkcja

1. Grzegorz Cetera Prezes Zarzadu

Sktad Zarzadu Surtex sp. z o.0. na dzien 31 grudnia 2021 roku, a takze na dzien sporzadzenia

sprawozdania przedstawiat sie nastepujgco:

Lp. Imie i Nazwisko Funkcja
1. Justyna Baranowska —Owczarek Prezes Zarzadu
2. Pawet Oleszczak Wiceprezes Zarzadu

2. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe jednostki dominujacej za rok 2021

Wybrane dane finansowe Starhedge SA za rok 2021

Wyszczegdlnienie Rok biezacy Rok poprzedni
PLN EUR PLN EUR

Jednostkowe Zestawienie Catkowitych Dochodéw
Przychody ze sprzedazy produktow, 4 150 907 5241 1180
towardw i materiatéw
Koszty dziatalnosSci operacyjnej 2245 490 1694 381
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 2 257 493 3507 790
Zysk (strata) brutto 79 17 5442 1225
Zysk (strata) netto 60 13 5442 1225
Liczba udziatéw/akcji w sztukach 88 000 000 | 88 000 000 | 88 000 000 @ 88 000 000
Zysk (strata) netto na akcje zwyktg (zt/euro) 0,00 0,00 0,06 0,01
Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 56 433 12 270 51 632 11188
Aktywa obrotowe 20030 4 355 26 775 5802
Kapitat wtasny 70131 15248 70071 15 184
Kapitat zaktadowy 26 876 5843 26 876 5824
Zobowigzania dtugoterminowe 165 36 - -
Zobowigzania kréotkoterminowe 6 167 1341 8 445 1830
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Wartos¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 0,80 0,17 0,80 0,17
Jednostkowy Rachunek Przeptywdw Pienieznych

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 5070 1108 1194 269
operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci -4 438 -969 2835 638
inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci -1 647 -360 -2 986 672
finansowe;j

Dane bilansowe prezentowane sg za okres poréwnywalny konczacy sie 31.12.2020 roku, zgodnie
z formatem prezentowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Srednie kursy wymiany zfotego w stosunku do EURO w okresach objetych Jednostkowym
sprawozdaniem finansowym, ustalane przez Narodowy Bank Polski objetych historycznymi danymi
finansowymi wynosza:

Kurs EUR/PLN Rok biezacy Rok poprzedni
- dla danych bilansowych 4,5994 4,6148
- dla danych rachunku zyskow i strat* 4,5775 4,4742

*) $rednia kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien miesigca w danym okresie

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow jednostkowego bilansu przeliczono wedtug kurséw
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EURO obowigzujgcych na ostatni dzien prezentowanego
okresu.

Poszczegdlne pozycje jednostkowego rachunku dochoddw catkowitych oraz jednostkowego rachunku
przeptywéw pienieznych przeliczono wedtug kursdw stanowigcych srednig arytmetyczng srednich
kurséw ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EURO obowigzujgcych na ostatni dziert miesigca
w danym okresie sprawozdawczym.

Podstawowe pozycje jednostkowego bilansu, jednostkowego rachunku dochodoéw catkowitych oraz
jednostkowego rachunku przeptywdéw pienieznych z prezentowanego sprawozdania finansowego
oraz danych poréwnywalnych, przeliczonych na EURO

3. Podstawowe dane finansowe Grupy Kapitatowej za rok 2021

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Starhedge SA za rok 2021
Wyszczegdlnienie Rok biezacy Rok poprzedni

PLN EUR PLN EUR
Jednostkowe Zestawienie Catkowitych Dochodéw
Przychody ze sprzedazy produktow,

towardw i materiatéw 39991 8737 31576 7110
Koszty dziatalnosci operacyjnej 36 448 7 962 28 581 6435
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 4047 884 3199 720
Zysk (strata) brutto 1535 335 2785 627
Zysk (strata) netto 1318 288 2794 629
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Liczba udziatéw/akcji w sztukach 88 000 000 | 88 000 000 | 88 000 000 | 88 000000

Zysk (strata) netto na akcje zwyktg (zt/euro) 0,01 0,00 0,03 0,01
Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Aktywa trwate 30770 6 690 32 808 7 109
Aktywa obrotowe 47 887 10412 43 169 9354
Kapitat wtasny 53 077 11 540 51 759 11 216
Kapitat zaktadowy 26 876 5843 26 876 5824
Zobowigzania dfugoterminowe 6044 1314 5630 1220
Zobowigzania krotkoterminowe 19 537 4248 18 587 4028
Wartosc¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 0,60 0,13 0,59 0,13

Jednostkowy Rachunek Przeptywoéw Pienieznych
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

o 2921 638 598 135
operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
FIZEPIYWY plenie -5 604 1224 3348 754
inwestycyjnej
P f ieniez tto z dziatalnosci
rzeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 972 A -2929 502

finansowe;j
Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EURO w okresach objetych Jednostkowym
sprawozdaniem finansowym, ustalane przez Narodowy Bank Polski objetych historycznymi danymi
finansowymi wynosza:

Kurs EUR/PLN Rok biezacy Rok poprzedni
- dla danych bilansowych 4,5994 4,6148
- dla danych rachunku zyskow i strat* 4,5775 4,4742

*) $rednia kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien miesigca w danym okresie

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow jednostkowego bilansu przeliczono wedtug kurséw
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EURO obowigzujgcych na ostatni dzien prezentowanego
okresu.

Poszczegdlne pozycje jednostkowego rachunku dochoddw catkowitych oraz jednostkowego rachunku
przeptywéw pienieznych przeliczono wedtug kursdw stanowigcych $rednig arytmetyczng srednich
kurséw ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EURO obowigzujcych na ostatni dziert miesiaca
w danym okresie sprawozdawczym.

Podstawowe pozycje jednostkowego bilansu, jednostkowego rachunku dochodéw catkowitych oraz
jednostkowego rachunku przeptywow pienieznych z prezentowanego sprawozdania finansowego
oraz danych poréwnywalnych, przeliczonych na EURO

4. Charakterystyka dziatalnosci

4.1. Jednostka dominujaca

W roku 2021 dziatalnos$¢ operacyjna Spotki byta prowadzona w gtdwnej wymiarze jako inwestycyjna
w obszarze inwestycji zwigzanych z dziatalnoscig dewelopersky i nieruchomosciowg jak réwniez
doradcza.

Po czterech kwartatach roku 2021:
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Przychody tgcznie catkowite 4991 955,18 zt

Koszty dziatalnosci operacyjnej wyniosty 2244 988,52 zt
e Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 4 150 283,43 zt
e Koszty finansowe wyniosty 2341192,16 zt
e Pozostate koszty operacyjne wyniosty 326 833,90 zt

Zysk netto za okres objety niniejszym sprawozdaniem wynosi 59 608,60 zt

Kapitat wtasny Spétki w raportowanym okresie zwiekszyt sie o 59 608,60 ztotych i na dziet 31.12.2021
r. wynosi 70 130 888,62 zt. Spdtka w raportowanym okresie Spdtka minimalnie zwiekszyta poziom
swoich zobowigzan o kwote 110 379,92 zt do kwoty 8 555 523,35 zt. Na koniec raportowanego okresy
srodki pieniezne wyniosty 160 807,03.Wartos¢ ksiegowa jednostki na jedng akcje na dzien bilansowy
wyniosta 0,80 zt

W roku 2021 Spétka nie angazowat sie inwestycje na rynkach kapitatowych skupiajgc swoje dziatania
na nadzorze inwestycyjnym oraz dziataniach doradczych w szczegélnosci dotyczacych planow
przeznaczenia nieruchomosci w spétkach z grupy kapitatowej ale takze dla podmiotéw trzecich.

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA Przyjety model biznesowy zaktada skupienie sie na dziatalnosci
deweloperskiej, na ktdrg sktadajg sie takie czynnosci, jak zakup dziatki (nieruchomosci), budowa i
sprzedaz gotowych projektow w  maksymalnie krotkim czasie. Starhedge S.A. nie bedzie
dtugoterminowo wtascicielem i zarzadcg wybudowanych inwestycji . Rok 2021 przynidst drugi
najlepszy w historii wynik sprzedazy deweloperskiej w Polsce. Popyt przewyzszat podaz, wiec ceny
wzrosty na wszystkich najwiekszych rynkach. W 2021 r. oddano do uzytkowania 234,9 tys. mieszkan o
tacznej powierzchni uzytkowej 21,8 min m2 oraz liczbie izb réwnej 917,8 tys. W poréwnaniu z rokiem
poprzednim odnotowano wzrosty: liczby mieszkan — o 14,1 tys. (6,4%), powierzchni uzytkowej
mieszkan — 0 2,2 min m2 (11,3%) oraz liczby izb — 0 84,8 tys. (10,2%). Deweloperzy wybudowali 60,5%
wszystkich nowo oddanych mieszkan, a inwestorzy indywidualni—37,6%. W poréwnaniu z poprzednim
rokiem udziat mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem spadt 0 4,1 p. proc. Wzrést natomiast
odsetek mieszkan wybudowanych przez inwestoréw indywidualnych (0 4,1 p. proc.). W 2021 r. oddano
do uzytkowania 109,2 tys. nowych budynkéw mieszkalnych, tj. o 17,8% wiecej w poréwnaniu do roku
2020. taczna ich kubatura wyniosta 107,7 min m3 — 111,7% wiece]j r/r. Budynki jednorodzinne
stanowity 97,3% wszystkich budynkéw przekazanych do eksploatacji. W pozostatych budynkach —
wielorodzinnych (2,7%) — ulokowana zostata ponad potowa mieszkan oddanych do uzytkowania we
wszystkich nowych budynkach mieszkalnych.

WOJEWODZTWO tODZKIE Deweloperzy zaczeli dostrzega¢ korzystng lokalizacje todzi, miasto
pretenduje do miana "bazy mieszkaniowej dla Polski". tddz - trzecie co do wielkosci miasto liczagce 690
tys. oséb, a w catej aglomeracji 1,2 mIn mieszkancéw, jest jednym z najwiekszych rynkéw pracy
w Polsce. Liczba ludnosci w wieku produkcyjnym w todzi to blisko 400 tysiecy oséb. tédz jest
postrzegana jako przyjazne miejsce pracy wéréd menadzerdw, specjalistow, jak réwniez studentéw,
zaréwno tych z Polski jak izza granicy. Atutem miasta jest jego centralne potozenie oraz dobrze
rozwiniete i stale ulepszane potaczenia drogowe i kolejowe, a takze rozbudowany system komunikacji
miejskiej i podmiejskiej. tddzka Kolej Aglomeracyjna (LKA) jest jedng z najwiekszych polskich kolei
regionalnych w wojewdédztwie, tgczacg tdédz zwieloma miejscowosciami w regionie. Zasieg
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oddziatywania tKA to okoto 1,5 miIn mieszkaicow. Centrum todzi jest dobrze skomunikowane ze
wszystkimi najwiekszymi dzielnicami mieszkaniowo - przemystowymi miasta. Na 2027 rok planowane
jest uruchomienie Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK), ktdry zostanie zlokalizowany pomiedzy
todzig a Warszawa. Port lotniczy bedzie skomunikowany siecig szybkiej kolei z najwiekszymi miastami
w Polsce, w tym w szczegdélnosci z todzig przez ktdrg bedy przechodzity wszystkie potaczenia
komunikacyjne w kierunku pétnocno — zachodnim oraz potudniowo - zachodnim. W samej todzi sie¢
kolejowa potgczona bedzie z siecig komunikacji miejskiej w tym z nowopowstajgcym tunelem
Srednicowym przechodzgcym przez centrum miasta , ktéry w todzi funkcjonowat bedzie niejako jak
metro. Rozwdj realizowane]j koncepcji Duopolis (m.in. inwestycje infrastrukturalne majace na celu
wzmocnienie integracji gospodarczej todzi i Warszawy oraz planowana budowa Centralnego Portu
Komunikacyjnego zaréwno dla ruchu pasazerskiego jak i towarowego) umozliwiajg tédzkim firmom
jeszcze wiekszy dostep do zasobdw rynku warszawskiego (pracownicy, klienci, kontrakty biznesowe)
przy zdecydowanie nizszych kosztach prowadzenia dziatalnosci. W ostatnich latach £édZ doswiadczyta
takze zakrojonego na szeroka skale procesu rewitalizacji urbanistycznej i adaptacji dawnej tkanki
przemystowej miasta. Dzieki realizacji tego projektu przez Urzad Miasta todzi cate zespoty budynkéw
przemystowych, a nawet cate kwartaty, dzielnice, takie jak Nowe Centrum todzi, otrzymaty ,nowe
zycie”. W ten sposdéb w historycznych, postindustrialnych wnetrzach starych budynkéw z czerwonej
cegty, przeksztatconych w nowoczesne przestrzenie coworkingowe, funkcjonujg dzi$ innowacyjne
i kreatywne firmy z réznych branz. Region tédzki znajduje sie obecnie na 3 miejscu w Polsce pod
wzgledem dostepnosci nowoczesnej powierzchni magazynowej. Stan infrastruktury liniowej poprawia
sie, a zatrudnienie w branzy logistycznej dynamicznie wzrasta. Ze wzgledu na centralne potozenie todzi
przy skrzyzowaniu autostrad Al i A2 , gdzie dodatkowo realizowany jest jedyny ring autostradowy
obejmujacy swoim obwodem praktycznie wszystkie miasta oscienne, dodatkowo zwiekszajagcym
atrakcyjnos¢ inwestycyjng rozwoju lokalnej gospodarki pozostaje logistyka i transport. Na terenach
wokot todzi powstajg kolejne magazyny, ktdre uczynig ten obszar kraju za skupisko najwiekszej bazy
magazynowej w Polsce a bezposrednie obecne potgczenie kolejowe todzi z Chinami napedza rozwdéj
e-commerce nie tylko w regionie, ale i w catym kraju. Sytuacja na rynku pracy w todzi jest korzystna,
ponad 57% z sposréd prawie 700 tys. mieszkaicdw stanowig osoby w wieku produkcyjnym. Stopa
bezrobocia ksztattuje sie na relatywnie niskim poziomie 6,1% i systematycznie spada. todz? jest jednym
z gtéwnych osrodkdw akademickich w Polsce. Miasto zapewnia obecnym i przysztym mieszkaricom
swobodny dostep do wychowania iedukacji. Centralne potozenie, bogata oferta edukacyjna
i akademicka, programy wspierajgce rozwaj kariery mtodych ludzi, perspektywy pracy, umiarkowane
koszty utrzymania to kilka powoddw, dla ktérych warto studiowac i pracowac w todzi. W samej todzi
jest 18 uczelni, w tym 6 publicznych i 12 prywatnych. Dodatkowo dziata tu 30 instytucji badawczo-
rozwojowych, a liczba studentdéw w roku akademickim 2020/21 w todzi wyniosta 75 047. Najbardziej
liczba nowych mieszkan wzgledem 2020 roku wzrosta w todzi, o 41,8 proc. W Tréjmiescie wzrost
procentowy liczby mieszkan wprowadzonych do sprzedazy wyniost 24,3 proc., w Poznaniu 24,2 proc.,
a w Warszawie 16,0 proc. Wzgledem korica 2020 roku wzrost liczby lokali pozostajgcych w ofercie
odnotowano jedynie w todzi (+20,3 proc.), natomiast najwiekszy spadek odnotowano we Wroctawiu
(-24,1 proc.) i Warszawie (-16,8 proc.).

Najwiekszy wzrost srednich cen ofertowych mieszkan pozostajgcych w ofercie, w ujeciu rok do roku,
odnotowano w todzi (+28,3 proc.) oraz w Poznaniu (+19,0 proc.), a najmniejszy w Warszawie (+12,6
proc.).
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"Sytuacja w todzi jest zdecydowanie lepsza niz przed pandemiag koronawirusa. W 2021 roku wrdést tu
popyt, ale rowniez ceny i to o blisko 30 proc. Rynek mieszkaniowy w todzi rozwija sie bardzo
dynamicznie, nawet bardziej niz w innych miastach wojewddzkich w Polsce.
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Przecietny metraz mieszkania w 4Q2021 w najwiekszych miastach w Polsce
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Spétka po zawirowaniach zwigzanych z pandemig, drastycznym wzrostem cen materiatéw
budowlanych w roku 2021 finalizuje w biezgcym roku inwestycje polegajgca na adaptacji i modernizacji

budynku mieszkalnego potozonego w Betchatowie przy ul. Czaplinieckiej 44B, stanowigcego wtasnos¢
Spotka (,Solaris Betchatéw”) w tym nie wyklucza jej sprzedazy w catosci przy zatozeniu osiggniecia

Stronaz O

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Jednostki dominujgcej i Grupy Kapitatowej Starhedge SA
za okres 01.01.2021-31.12.2021



zamierzonych cen z m%. W inwestycji zastosowano szereg rozwigzan zamiennych, powodujgcych
zupetnie inng jakos¢, standard oraz efekt wizualny.
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Starhedge S.A. dziatajgcy w oparciu o doswiadczong kadre, zna doskonale potencjat, realia i zasady
funkcjonowania obszaru na ktédrym obecnie dziata. Dlatego skupi sie na realizowaniu projektéw w
wojewddztwie tddzkim, ktdry jest jednoczesnie atrakcyjnymi i ptynnymi rynkami nieruchomosci ze
stale rosngcym potencjatem wzrostu. Tu preznie rozwija sie biznes, dzieki czemu poprawia sie sytuacja
na rynku pracy. Rozbudowana oferta uczelni wyzszych sprzyja zdobywaniu wiedzy. Popyt na
mieszkania generujg takze studenci, ktérzy szukajg czesto mieszkania na wynajem. W naszej ocenie
mieszkania w todzi czy Betchatowie sg bardzo dobrg lokatg kapitatu.

POLSKA jest jednym z najciekawiej rozwijajgcych sie rynkdw nieruchomosci w Europie i liderem w
Europie Srodkowo —Wschodniej. W 2021 roku oddano do uzytkowania wiecej mieszkan niz przed
rokiem. Wzrosta tez nieznacznie liczba mieszkan, dla ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym oraz mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. Po
pandemicznym roku 2020 z duzg nadziejg rynek wszedt w 2021 rok — rozpoczecie szczepien przeciwko
COVID-19. Perturbacje zwigzane z kolejnymi lockdownami powodowanymi kolejnymi falami i
wariantami wirusa SARS-CoV-2 wptywaty na zawirowania zarowno na rynkach pracownikow — w
szczytowych momentach ponad 1 min oséb przebywajgcych na kwarantannach iizolacjach jak réwniez
na ceny i dostepno$¢ materiatdw budowlanych, min z uwagi na przerywane taficuch dostaw. Spétka

Strona2 2

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Jednostki dominujgcej i Grupy Kapitatowej Starhedge SA
za okres 01.01.2021-31.12.2021



nie wyklucza rozwiniecia dziatalnosci w gtdéwnych miastach w kraju, ktére posiadajg najwiekszy
potencjat wzrostu, nie zapominajac jednak o innych ciekawych lokalizacjach w szczegdlnosci miastach
powiatowych, ktére charakteryzuje wysoki potencjat rozwoju (np. potozenie w poblizu parkéw
przemystowo technologicznych, specjalnych stref ekonomicznych czy duzych zaktadéw pracy). Na
budowe budynkdéw mieszkalnych (jedno- i wielorodzinnych razem) w 2021 roku wydano 135 858
pozwolen. Jest to 61,76% ogdlnej liczby wydanych w tym okresie pozwolen na budowe. Dla
poréwnania w 2020 r. dla budynkdw mieszkalnych wydano 111 932 pozwolen, a w 2019 r. 105 134.
Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym wzrosta o 23,3% r/r do 340 613 w 2021 r., podat Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS).
Wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia budowy 275 938 mieszkan. To o 2,8% wiecej niz w roku
2019. Najwiecej pozwolen otrzymali deweloperzy (171,6 tys./ +2,5% r/r) oraz inwestorzy indywidualni
(101,6 tys./ +5,0%). tacznie w ramach tych form budownictwa otrzymano pozwolenia lub dokonano
zg toszenia budowy z projektem budowlanym dla 99,0% ogdtu mieszkan. Mniej mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym odnotowano w
budownictwie spétdzielczym (1 171 mieszkan wobec 1 364) oraz w pozostatych formach (1 585 wobec
2 996). Wsréd obiektow oddanych do uzytkowania ponad potowe (52,48%) stanowig budynki
jednorodzinne, ktérych oddano 112 253. Jest to wiecej o0 14,88% niz w 2020 r. (97 711) oraz 0 22,43%
wiecej niz w 2019 r. (91 690). Kolejny rok wyzsza jest tez liczba przekazanych do uzytkowania
budynkéw wielorodzinnych. W 2021 roku oddano takich obiektéw 6 582, czyli wiecej o 17,01% w 2020
r.(5625)i020,33% nizw 2019 r. (5 470). Deweloperzy wraz z resztg uczestnikdw rynku nieruchomosci
muszg przygotowac sie na byé moze najtrudniejszy w jego historii okres dziatalnosci, zapewne nie mniej
ucigzliwy od tego z lat 2009-2013, i z perspektywq nie krotszg niz do konca 2024 roku. Gtéwna
przyczyng powyzszego beda:

e drastyczne wzrosty cen materiatéw budowlanych
e drastyczne wzrosty stép procentowych

e inflacja

e sytuacja geopolityczna

e brak dostepnosci gruntow

FUNKCJONALNE PROJEKTY Ambicjg Starhedge S.A jest realizowanie projektéw typu Smart Living
potgczenia wyjatkowej estetyki projektu z praktycznymi rozwigzaniami i ustugami gwarantujgcymi
komfortowy styl zycia, odpowiadajgcy na potrzeby oséb cenigcych design i inteligentne rozwigzania,
ktére pozwolg na stworzenie wtasnej unikalnej, a zarazem niezwykle praktycznej przestrzeni
mieszkalnej. Spotka zamierza tworzy¢ miejsce funkcjonowania dla mieszkaricéw aglomeracji —
wygodne do pracy, mieszkania, rozrywki i zaspokajania wszystkich potrzeb. Projekty realizowane przez
Starhedge S.A majg promowaé miejski styl zycia i przyciggaé ludzi przez caty dzien, jednoczes$nie
zachowac walory oazy spokoju i wypoczynku.

4.2, G-Energy

(& ENERGY

G-EMNERGY S.A.

Spétka G-ENERGY S.A. rozpoczeta swojg dziatalno$¢ w pazdzierniku 2010 roku. G-ENERGY S.A. od
poczatku swojego istnienia byta ukierunkowana na tworzenie najnowoczesniejszych rozwigzan
ekologicznych dla branzy energetycznej. Ustawiczne rozwijanie dziatalnosci w ramach tego sektora ma
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doprowadzié¢, zgodnie z przyjeta przez Spodtke strategig, do zbudowania silnego podmiotu, ze
zdywersyfikowanym obszarem dziatania na szeroko rozumianym rynku energii. W IV kwartale 2013 r.
wstrzymat produkcje energii ze Zrédet odnawialnych Spétka rozpoczata poszukiwania alternatywnych
zrodet przychoddéw na szeroko rozumianym ryku energii i wytwarzania paliw alternatywnych. W dniu
13 lutego 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwate w
przedmiocie zmiany firmy spotki oraz jej siedziby. Nowa firma spétki brzmi: G-ENERGY S.A., natomiast
siedziba spoétki zostata przeniesiona do Warszawy. Wtedy takze po analizie zmieniajacej sie sytuacji
prawnej i ekonomicznej Zarzad podjat decyzje o wstrzymaniu procesu zakupu nowych urzadzen co na
dzien dzisiejszy wydaje sie decyzjg stuszng zwazywszy na spadajgce ceny energii oraz tzw. zielonych
certyfikatéw, ktérych cena na przestrzeni ostatnich lat spadta o kilkadziesigt procent. Nowy Zarzad
natychmiast przystgpit do poszukiwania alternatywnych zrédet dochodéw Emitenta oraz poszerzenia
dziatalnosci o nowe kierunki rozwoju, w szczegdlnosci zostaty one ukierunkowane na paliwa
alternatywne i czyste srodowisko (,clean energy”). W latach 2014-2017 nastgpity istotne zmiany w
akcjonariacie oraz dywersyfikacji przychodéw poprzez poszerzenie dziatalnosci o nowe kierunki
rozwoju Spoétki. W dniu 28 czerwca 2018 r. Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w przedmiocie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez emisje akcji serii E skierowanej do wybranych
akcjonariuszy (emisja prywatna) 2 stycznia 2019 r. Sad Rejestrowy w Warszawie wydat postanowienie
o rejestracji podwyzszenia kapitatu.

W 2021 r. w ramach dziatalnosci prowadzonej przez G-ENERGY S.A. przychody generowane byty z
tytutu ustug projektowo — budowlanych, przy czym zdecydowana wiekszos$¢ pochodzita z ustug w
segmencie gazowniczym, ktéry obecnie cechuje sie niespotykang od lat dynamikg inwestycji, zaréwno
w zakresie likwidacji ,,biatych plam” na gazowniczej mapie Polski, jak i integrowania naszego systemu
gazowniczego z rynkiem europejskim, a takze wprowadzania widocznych zmian w rozwoju
technologicznym i innowacyjnym sektora, w ktérych to zmianach Spétka bierze czynny udziat.

Spétka swiadczy specjalistyczne ustugi budowlane zwigzane gtéwnie z branzg gazownicza.

Dziatalnosc¢ ta obejmuje budowe, remonty oraz modernizacje obiektéw gazowych, w tym:

e budowe sieci i stacji gazowych, kottowni gazowych;

e modernizacje sieci i stacji gazowych, kottowni gazowych;

e budowe i modernizacje instalacji LNG,

e wykonywanie préb cisnieniowych rurociggow,

e budowe i remonty zespotéw zaporowo-upustowych na gazociggach wysokiego cisnienia,
e prace gazoniebezpieczne na czynnych obiektach,

e budowe przemystowych instalacji gazowych,

Spoétka oferuje ustugi projektowe i wykonawcze w zakresie infrastruktury gazowej tj. wykonuje
kompleksowe wykonanie(projektuj i buduj):

e sieci gazowych wysokiego, Sredniego i niskiego cisnienia,
e stacji gazowych wysokiego i sSredniego cisnienia
4.3, Grupa Kapitatowa - Surtex tédz

Grupa kapitatowe ,,Surtex” sp. z o.0. funkcjonuje na rynku polskim od 1949 roku. Powstata w wyniku
przeksztatcenia przedsiebiorstwa panstwowego , Technozbyt” a nastepnie Przedsiebiorstwa Obrotu
towarowego Przemystu Widkienniczego ,Surtex”. Spdétka dominujgca w Grupie jest firma

Stronaz 4‘

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Jednostki dominujgcej i Grupy Kapitatowej Starhedge SA
za okres 01.01.2021-31.12.2021



dystrybucyjng, posiadajagcg wieloletnia tradycje kupieckg, handlujgca asortymentem dla branzy
technicznej, gtéwnie dla przemystu metalowego, elektromaszynowego, lekkiego, meblarskiego,
spozywczego, budownictwa, rolnictwa i energetyki.

AvmlEX

STARHEDGE S.A. z siedzibg w Warszawie, przekazata do publicznej wiadomosci raportem biezacym
26/2017, iz w dniu 29 wrzesnia 2017 roku 2017 roku nabyta 1.261 udziatéw w kapitale zaktadowym
SURTEX Sp. z 0. 0. z siedzibg w todzi o wartosci nominalnej 780,00 ztotych kazdy, stanowigce 68,31 %
w kapitale zaktadowym spoétki Surtex Sp. z 0.0. w todzi i tym samym utworzona zostata grupa
kapitatowa STARHEDGE.

Surtex Sp. z 0.0. w todzi tworzy grupe SURTEX, posiada 100% udziatéw w:

Nazwa Podmiotu Kapitat Zaktadowy
Poznanskie Przedsiebiorstwo Handlowe Surtex Sp. z o.0. 700. 000 zt
Gdynskie Przedsiebiorstwo Handlowe Surtex Sp. z o.0. 1.500.000 zt
ECCO Pralnia Sp. z 0.0. (dawniej Surtex Wroclaw i Primus Capital) 350.000 zt
Fermeco Investment Sp. z o0.0. 5.000 zt

(1 % Surtex, 99% Gdynskie Przedsiebiorstwo Handlowe Surtex)

Struktura Surtex Sp. z 0.0. w todzi

»SURTEX” Sp. z 0.0.
w todzi
| | |

Zaktad Handlowy Zaktad Handlowy Zaktad Handlowy
w Przemyslu w Gdyni w Poznaniu

Spotka zwiekszyta sprzedaz w 2021 roku wzgledem roku 2020 zwiekszajac jednoczesnie poziom zysku.
Istotnym dokonaniem byto:

e Dalsze zwiekszenie udziatu w przychodach ze sprzedazy geowtdknin czeskiej firmy RETEX,
ktérej to Spotka jest jedynym dystrybutorem na terenie Polski;

e Rozszerzenie asortymentu o geowtdkniny kalandrowane, wdrazane przez firme Retex;

e Poszerzenie asortymentu o sprzedaz geosiatek komorkowych oraz ogrodzen ochronno-
naprowadzajgcych dla ptazéw i gaddw we wspdtpracy z firmg GeoGlobe Polska;
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e Wozrost sprzedazy filcu. Spétka nawigzata wspodtprace z nowym dostawca filcu, dzieki czemu
nastgpita dywersyfikacja dostaw filcu przez co uzyskaliSmy korzystniejsze warunki zakupowe
oraz lepszg rotacje dostaw;

e Wozrost sprzedazy gaz i siatek z firmy SILK&PROGRESS Czechy.

5. Strategia Grupy Kapitatowej Starhedge S.A.

5.1. Gtowny obszar dziatalnosci Grupy Kapitatowej STARHEDGE na ktdrych bedzie sie
skupia¢ w roku 2021

Zarzad Spotki zdefiniowat gtéwne obszary na rok 2022 tj. minimalizacji zagrozen zwigzanych z obecng
sytuacjg gospodarczg na ktérg najwiekszy wptyw ma galopujgca niespotykana w ostatnich latach
inflacja oraz niepewnos¢ zwigzana z sytuacjg geopolityczng wywotang konfliktem zbrojnym w Ukrainie.
Obszary dziatalnosci Spotki w szczegdlny sposéb odczuwajg zaréwno skutki pandemii COVID -19 jaka
przez ostatnie 2 lata dyktowata zaréwno dziatalnos¢ gospodarczg jak i spoteczna zaréwno w Polsce jak
i na Swiecie a takze wydarzeniami ostatnich tygodni — konflikt zbrojny bezposrednio przy granicy
naszego kraju. Obserwowany w catym 2021 roku drastyczny wzrost cen napedzany horrendalnymi
wzrostami cen surowcéw energetycznych w potgczeniu ze wzrostem kosztu pienigdza w Polsce
spowodowat, iz funkcjonowanie w najblizszych miesigcach staje sie bardzo trudno do prognozowania
i planowania. Bezpieczenstwie ptynnosciowym (poprzez skuteczne zarzgdzanie kapitatem pracujgcym,
a w perspektywie - ograniczenie zadtuzenia netto wzgledem osigganych wynikow), zapewnieniu
stabilnosci finansowania oraz optymalnym wykorzystaniu zasobdw Grupy (w tym, technologicznych,
ludzkich) w celu podniesienia rentownosci oraz dalszym zabezpieczaniu ptynnosci to strategiczne i
najwazniejsze cele jakie stawia sobie Zarzad na najblizszy okres.

Dziatajgc w nowych warunkach gospodarczych Spétka bedzie realizowaé¢ w dalszym ciggu rozpoczete
projekty zmierzajgce do osiggniecia zaktadanych w niej celéw, w szczegdlnosci prace nad poszerzaniem
portfolio w szczegdlnosci na rynku nieruchomosci. Spétka zamierza realizowac plany przy
wykorzystaniu wszystkich dostepnych instrumentéw finansowych z wykorzystaniem dotychczas
przyjetego przez Spdétke modelu inwestycyjnego stanowigcego punkt odniesienia dla efektywnosci
realizowanych inwestycji jednoczesnie wskazujgc obszary zainteresowania lub zaniechania
dotychczasowych dziatan.

Model ten zostat poszerzony poprzez stworzenie Spoétek celowych, ktérych zadaniem bedzie
realizowanie poszczegélnych elementéw strategii Starhedge S.A. kapitatowej, a takze umozliwienie
pozyskiwania Inwestoréw dla poszczegdlnych projektéw. Gtéwnym obszarem dziatalnosci w branzy
deweloperskiej jest obecnie wojewddztwo tédzkie.

Spétka nadzoruje takie kontynuowane procesy dywersyfikacyjne stale monitorujgc poczynione
inwestycje.

5.1.1. INWESTYCJE W SPOLKI CELOWE

Strategia Starhedge zakfada rozwdj inwestycji deweloperskich poprzez zaktadanie Spétek celowych na
rynkowych zasadach. Realizacja projektéw deweloperskich przez spétki celowe to czesto wymodg
bankdw kredytujgcych inwestycje. Do spoétki przenoszone sg aktywa by uzyska¢ mozliwo$é pozyskania
funduszy potrzebnych do duzych projektéw. Partnerzy moga zlecaé Starhedge ustugi deweloperskie,
doradcze i inne. Moga by¢ rowniez wspdtinwestorami w projektach deweloperskich czy tez
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potencjalnymi kupujgcymi nowo wybudowane inwestycje mieszkaniowe. Dziatalno$¢ deweloperska
Starhedge jest w tej grupie komplementarna wobec dziatalnosci innych podmiotéw. Nalezy podkresli¢,
ze istotne umowy pomiedzy Starhedge a podmiotami powigzanymi oraz statymi Partnerami, s3
dyskutowane i aprobowane przez Rade Nadzorczg.

1) CEDRY PARK to niewielkie osiedle wielorodzinne (tgcznie 110 mieszkan) z pieciokondygnacyjnymi
budynkami o nowoczesnym wygladzie (4 pietra, parteri garaz podziemny), dobrze wpisujgce sie w
aktualne trendy architektoniczne.

Rozktadowe 2-, 3- i 4-pokojowe mieszkania zapewniajg funkcjonalnos¢ i komfort kazdego dnia.
Optymalne metraze (od 37 do 78m?) gwarantuja domownikom wygode oraz przestrzen
dzienng, idealng do wspdlnego spedzania czasu. W petni ustawne pokoje z bezposrednim
wyjsciem na balkon, dajg mozliwos¢ swobodnej aranzacji wedtug wtasnych potrzeb. Do
wybranych mieszkan przynalezy ogrddek, dajacy dodatkowg przestrzen do swobodnego
spedzania wolnego czasu. Wydzielenie pomieszczen takich jak rowerownia i komorki
lokatorskie zapewniajg mieszkaricom wiecej miejsca do przechowywania dodatkowych
sprzetow.

2) CRISTAL RESIDENCE to nowoczesny budynek ze 104 mieszkaniami zaprojektowanymi z myslg o
najbardziej wymagajacych Klientach. Lokalizacja inwestycji pozwala z jednej strony cieszy¢ sie
doskonatym dostepem komunikacyjnym do gtéwnych arterii miasta z drugiej cieszy¢ sie
mieszkaniem poza zgietkiem s$cistego centrum. Nowoczesna architektura 5-cio pietrowego
budynku garazem podziemnym podzielonego na niewielkie klatki schodowe, zapewniajaca
komfort i wygode mieszkaricom.
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Nowe Sady - LODZ

W budynku zaprojektowana najbardziej poszukiwane powierzchniowo lokale od 1 do 4 pokoi o
metrazach od 30 do 90 m?. Blisko % stanowig lokale 1 lub 2 pokojowe odpowiadajace dzisiejszym
oczekiwaniom nabywcéw. Mieszkania zaprojektowane w przemyslany sposéb zapewniajg
funkcjonalnos¢ i komfort kazdego dnia. Gwarantujg domownikom wygode oraz przestrzen
dzienng, idealng do wspdlnego spedzania czasu. W petni ustawne pokoje z bezposrednim wyjsciem
na balkon, dajg mozliwo$¢ swobodnej aranzacji wedtug wtasnych potrzeb. Do wybranych mieszkan
przynalezy ogrdédek, dajacy dodatkowg przestrzen do swobodnego spedzania wolnego czasu.
Wydzielenie pomieszczen takich jak rowerownia i komérki lokatorskie zapewniajg mieszkarncom
wiecej miejsca do przechowywania dodatkowych sprzetéw.

3) PIOTRKOWSKA ART niepowtarzalna inwestycja zlokalizowana przy najbardziej znanej ulicy todzi,
jednak w niewielkiej odlegtosci o najweiekszego zgietku. Planowany budynek zlokalizowany w
sgsiedztwie zabytkowej kamienicy o nowoczesnej kaskadowej bryle zapewniajgcy komfort zycia w
Scistym centrum miasta

Mddddaiidi

Piotrkowska 182 - EODZ,

Rozktadowe 1-, 3-pokojowe mieszkania zapewniajg funkcjonalnosc i komfort kazdego dnia. Optymalne
metraze (od 25 do 60m?) gwarantuja domownikom wygode oraz przestrzeA dzienna, idealng do
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wspdlnego spedzania czasu. W petni ustawne pokoje z duzymi przeszkleniami, dajg mozliwosc
swobodne] aranzacji wedtug witasnych potrzeb. Wydzielenie pomieszczen takich jak rowerownia i
komorki lokatorskie zapewniajg mieszkaricom wiecej miejsca do przechowywania dodatkowych
sprzetow.

4) GARDEN HOUSE to nowoczesny zespdt budynkow zlokalizowanych w $rdd zieleni w niewielkiej
odlegtosci od stacji SKM tddz Pabianicka zapewniajgcej doskonata komunikacje z centrum
miasta. Po zakoniczeniu budowy tunelu srednicowego w kilkanascie minut bedzie sie mozna
dostac¢ zaréwno do Srédmiescia jak i najwazniejszych dworcédw tédz Fabryczna i £éd? Kaliska.

Nowe Sady - LODZ

Rozktadowe mieszkania o zrdznicowanej ilosci pokoi od 1 do 44-pokojowe mieszkania zapewniajg
funkcjonalno$é i komfort kazdego dnia. Optymalne metraze (od 25 do 80m?) gwarantujg domownikom
wygode oraz przestrzen dzienng, idealng do wspdlnego spedzania czasu. W petni ustawne pokoje z
bezposrednim wyjsciem na balkon, dajg mozliwos¢ swobodnej aranzacji wedtug wtasnych potrzeb. Do
wybranych mieszkan przynalezy ogrdodek, dajacy dodatkowg przestrzern do swobodnego spedzania
wolnego czasu. Wydzielenie pomieszczen takich jak rowerownia i komérki lokatorskie zapewniaja
mieszkaricom wiecej miejsca do przechowywania dodatkowych sprzetdéw.

1) FABRYKA OSSERA Nieruchomos¢ stanowi niepowtarzalng zabudowe loftowa
charakterystyczng dla todzi. Budynek gtéwny z dominantg w Srodkowej czesci stanowic
bedzie trzon kompleksu mieszkalno-ustugowego. Zespét zlokalizowany w sgsiedztwie
jednego z najatrakcyjniejszych obszaréw todzi — Ksiezy Mtyn, z charakterystycznym dla niego
zespotem fabrycznym Karola Scheiblera, ktéry stanowit przetom w architekturze
przemystowej. Ogromny budynek przedzalni, ze wzgledu na swoje rozmiary, styl
architektoniczny i nowatorskie rozwigzania konstrukcyjne, stat sie wzorem dla wielu
pdzniejszych projektantow fabryk. Inwestycja Fabryka Ossera polega na zrewitalizowaniu i
przystosowaniu zabudowan loftowe z czerwonej ceglty w potozone w narozniku ulic
Kilinskiego i Przybyszewskiego. Stanowi¢ bedzie jedno z nielicznych w swoim rodzaju w skali
Polski miejsce, ktére juz dzis przycigga najbardziej wymagajacych Klientdw i najemcow.
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Fabryka Ossera - L6dZ

Inwestycja planowana w 2 etapach — w pierwszym adaptacja istniejgcych budynkéw i stworzenie
niepowtarzalnych mieszkan o zréznicowanej powierzchni od matych lokali mieszkalnych typu studio
do apartamentow o powierzchni przekraczajgcej 100m 2. Kolejny etap to budowa nowego budynku
wpisujgcego sie w stylistyke i architekture budynku z dodatkowymi powierzchniami mieszkalnymi i
ustugowymi. Cato$¢ uzupetniona infrastrukturg towarzyszaca- lokale uzytkowe, sklepy, lokale
gastronomiczne

5.1.2. TECHNOLOGIE

Jako ostatni obszar dla inwestycji STARHEDGE klasyfikujemy projekty z szeroko pojetego sektora
technologicznego, w szczegdlnosci w podmioty realizujgce inwestycje zwigzane z obnizaniem zuzycia
energii oraz jej efektywna produkcja za pomocg unikatowych technologii, ktérych zdolnos¢ do
nieprzecietnego rozwoju, skutkuje dynamicznym wzrostem wartosci projektow.

5.1.3. DZIALALNOSC DORADCZA

Dziatalnos$¢ doradcza tak jak w roku 2021 polega¢ bedzie na dokonywaniu specjalistycznych analiz
sektorowych, ktdrych gtéwnym przedmiotem bedzie badanie na potrzeby wtasne Grupy, efektywnosci
wybranych podmiotéw notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie i New Connect
oraz innych rozwinietych rynkach. Klienci STARHEDGE otrzymujg wyniki przeprowadzanych analiz ,
oraz zalecenia, a takze wsparcie w realizacji poszczegdlnych projektéw w zakresie promocji , reklamy
oraz w dziataniach informacyjnych.

5.1.4. FINANSE

Ograniczony zostanie zakres wykorzystywanych strukturyzowanych instrumentéw finansowych i
alternatywnych narzedzi inwestycyjnych w postaci pochodnych, ze wzgledu mozliwos¢ wystgpienia
wysokich strat wynikajgcych z wysokiego ryzyka tego rodzaju inwestycji. Ponadto ze wzgledu na
niestabilng sytuacje na wschodzacych rynkach kapitatowych oraz brak mozliwosci przewidzenia wyniku
finansowego oraz realnej stopy zwrotu z inwestycji dokonywanych w tym obszarze, Zarzad podjat
decyzje o zwiekszeniu zaangazowania w inwestycje zwigzane z nieruchomosciami.
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Celem Spotki i Grupy jest wyszukiwanie atrakcyjnych inwestycji w Polsce, ktérych realizacja
zagwarantuje stope zwrotu dla Inwestoréw na poziomie minimum 10-15%. Dlatego tez dziatalnos¢
finansowa Emitenta obejmowac bedzie jedynie bezposrednie nabywanie znaczacych aktywoéw, ktérych
sytuacja ekonomiczna i prawna bedzie mozliwa do zweryfikowania przed jakimkolwiek
zaangazowaniem kapitatowym, a w chwili dokonania inwestycji podlegajaca biezgcej analizie.

6. Informacje o przyjetej strategii rozwoju Spétki i Grupy kapitatowej oraz dziataniach
podjetych w ramach jej realizacji w okresie objetym raportem wraz z opisem perspektyw
rozwoju dziatalno$ci emitenta co najmniej w najblizszym roku obrotowym

Spétka konsekwentnie realizuje przyjetg w 2016 roku Strategie budowy silnej Grupy Kapitatowej w
ktdrej Starhedge S.A. bedzie petni¢ role spotki holdingowej. W roku 2021 spoétki zalezne w zaleznosci
od profilu swojej dziatalnosci prowadzity dziatania operacyjne zwigzane z ich profilem, badz realizowaty
kolejne etapy proceséw inwestycyjnych w przypadku spotek celowych (SPV)

Zarzad Spotki ocenia, ze dynamiczny rozwdj sektora deweloperskiego to naturalna konsekwencja
niestabngcego zapotrzebowania na lokale mieszkaniowe. Jak wskazujg analitycy, w Polsce nadal
brakuje mieszkan. Rynek nieruchomosci bedzie zalezat od wielu czynnikéw, sposrdd ktdrych czesé
wigze sie z dalszym rozwojem sytuacji w Ukrainie. Spotka jest przygotowany na wykorzystanie
koniunktury na rynku mieszkaniowym w kolejnym roku poprzez posiadany bank ziemi. Dostepnos¢
kredytow hipotecznych W opinii Zarzadu dostepnos$¢ kredytow nie powinna byé czynnikiem
wplywajacym na obnizenie tempa sprzedazy mieszkan w najblizszych okresach. W wiekszo$¢ instytucji
kredytowych poziom minimalnego wktadu wiasnego wynosi 10- 20% przy zakupie mieszkania na
kredyt to aktualnie rzgd wprowadzit program gwarancji BGK pozwalajacych zminimalizowaé go nawet
do 0. Niestety drastyczny wzrost stdp procentowych spowodowat nawet 50% spadek zdolnosci
kredytowe] potencjalnych Klientéw, a dodatkowe rekomendacje KNF zmusity banki do zaostrzonej
oceny zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobiorcow z uwzglednieniem poziomu stép
procentowych powiekszonej o +5,00%. W opozycji do tych ograniczen wcigz utrzymuje sie stosunkowo
wysoki udziat zakupdéw gotédwkowych w szczegdlnosci w obliczu nieprzewidywalnej wysokiej inflacji i
nienadazaniem ani za nig ani za rosngcymi stopami procentowymi poziomem oprocentowania
depozytéw bankowych. Niekorzystnie na rynek nieruchomosci moze wptyngc potencjalne zatamanie
na rynku pracy. Jednak wedtug listopadowej prognozy NBP liczba pracujgcych w 2021 powinna spasc
o zaledwie 1,9%. Oczywiscie w dtuzszej perspektywie podwyzszenie stép procentowych moze popyt
na mieszkania ograniczyc.

W 2022 roku Spoétka bedzie realizowaé inwestycje trwajgce w roku sprawozdawczym w celu
wypracowania zaktadanych zwrotéw z zainwestowanego kapitatu jednoczesnie podtrzymujac
rezygnacje z dziatan o charakterze inwestycji kapitatowych wysokiego ryzyka. Powyisze dziatania
spowodowane sg rosngcg utratg zaufania inwestoréw do systemu finansowego w tym takze do
polskiego rynku kapitatowego. Inwestorzy wstrzymujg sie przed aktywnym inwestowaniem, ze
wzgledu na nietypowe zdarzenia typu niespodziewane i niczym niepotwierdzone znaczne zmiany
kurséw notowan papieréw wartosciowych, nieadekwatnos¢ kurséw notowan do faktycznej sytuacji
przedsiebiorstw lub ich wartosci wewnetrznej, trudnosci w wycenie instrumentéw finansowych,
niespodziewane zmiany w dziatalnosci i otoczeniu podmiotéw gospodarczych i skomplikowane
warunki do przeprowadzania prognoz, ktérymi mogliby positkowac sie inwestorzy. Reasumujac rynek
kapitatowy okazat sie by¢ nieprzewidywalny. Zdaniem ekspertow sytuacja ta spowodowana jest
brakiem stabilnych regulacji prawnych dla tego sektora, niestabilng sytuacja polityczno-gospodarczg w
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Polsce, Europie i na Swiecie oraz nadmiernym ryzkiem jakie podejmujg w swoich dziataniach instytucje
finansowe na czele z bankami centralnymi i regulatorami gospodarki monetarne;.

Wcigz wielu miedzynarodowych inwestoréw nie jest obecnych na polskim rynku kapitatowym, co ma
bezposredni wptyw na brak mozliwosci wykorzystania petnego potencjatu jaki niosg za sobg polskie
podmioty i ich zdolnosci inwestycyjne.

Majac na uwadze powyzsze, Zarzad Spotka podjat decyzje o biezgcej analizie dalszej dywersyfikacji
dziatan, ktére pozwolg na utrzymanie stabilnej sytuacji majgtku Spotki bez wzgledu na koniunkture
rynkowa. Jednym z krokdw bedzie rozszerzenie obszaru dziatalnosci Spétka i nawigzanie wspétpracy z
szeregiem podmiotdéw w zakresie oceny efektywnosci realizowanych inwestycji oraz przeprowadzania
analiz dziatalnosSci operacyjnej spétek kapitatowych prywatnych i publicznych.

Majac jednak na uwadze duze doswiadczenie w zakresie inwestycji kapitatowych Zarzad nie wyklucza
dalszego zaangazowania w podmioty, dajgce mozliwosé stabilnego wzrostu na zaktadanym w
poprzednich latach poziomie zwrotu z zainwestowanego kapitatu

Na osiggane przez Spétke wyniki w roku obrotowym 2022 w szczegdlnosci wptywacd bedzie:

e Okres trwania i rozprzestrzenienia sie ewentualnych kolejnych fal pandemii wirusa SARS-CoV-2
(w tym jego nowymi mutacjami odpornymi na stosowane obecnie szczepionki ochronne) oraz
istotnosci ograniczen wprowadzonych przez wtadze panstwowe, istnieje potencjalne
zagrozenie spowolnienia gospodarczego, ktore moze w dtuzszym terminie mie¢ wptyw na
rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale mieszkalne i uzytkowe, a takze na dostepnosc i
warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewzie¢ deweloperskich.

e Sytuacja zwigzana z wojng w Ukrainie w tym w szczegdlnosci intensywnos$¢ dziatan zbrojnych,
poziom sankcji wprowadzanych wobec Rosji przez panstwa Unii Europejskiej

e Sytuacja na rynku nieruchomosci w Polsce,

e Zmiany w przepisach w obszarze polityki fiskalnej, pienieznej i podatkowej,

e Dostepnos¢ do kapitatu oraz alternatywnych zrédet finansowania,

e Sytuacja na rynkach materiatéw budowlanych oraz ich dostepnosc i koszty pozyskania,
e Zmiana sytuacji polityczno-ekonomicznej w Polsce i na Swiecie;

e Popyt na mieszkania.

e Regulacje prawne zwigzane z funkcjonowaniem rynkéw kapitatowych,

e Zmiany w przepisach w obszarze polityki fiskalnej, pienieznej i podatkowe;j
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7. Najwazniejsi odbiorcy w 2021

7.1. Jednostka dominujaca

Wyszczegdlnienie Starhedge S.A. Wyszczegdlnienie Grupa Kapitatowe
Starhedge S.A.

CFl sp.zo.0. 3,9 MPLN CFl sp.zo.0. 3,9 MPLN

Surtex Sp.z o.0. 0,1 MPLN Surtex Sp.z o.0. 0,1 MPLN

Osoba fizyczna 0,2 MPLN Osoba fizyczna 0,2 MPLN

7.2. Grupa kapitatowa

Wyszczegdlnienie

Grupa Kapitatowe Starhedge S.A.

Polska Spétka Gazownictwa sp. zp.o.o. 7,6 MPLN
CFl sp. z 0.0. 3,9 MPLN
Zaktad Produkcyjno Badawczy Politerm Sp. z 2,6 MPLN

0.0.

8. Najwazniejsi dostawcy w 2021

8.1. Jednostka dominujaca

Wyszczegdlnienie Starhedge S.A. Wyszczegdlnienie Grupa Kapitatowe
Starhedge S.A.

Archidotum Biuro 1,0 MPLN Archidotum Biuro 1,0 MPLN

Projektowe Jakub Projektowe Jakub

Walczak Walczak

CFl sp. z 0.0. 0,4 MPLN CFl sp. z 0.0. 0,5 MPLN

BiuroRJ Sp. z 0.0 0,1 MPLN BiuroRJ Sp.z 0.0 0,2 MPLN

8.2. Grupa kapitatowa

Wyszczegdlnienie

Grupa Kapitatowe Starhedge S.A.

Zaktad Produkcyjno Badawczy Politerm Sp. z 2,5 MPLN
0.0.

Retex sp.z oo. 1,7 MPLN
P.0.H. Wod Bud sp.z o o. 1,0 MPLN

9. Zawarte znaczgce umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami
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Zawarte znaczgce umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami Umowy znaczace lub
zawarte miedzy akcjonariuszami, o ktérych Emitent posiada wiedze zostaty ujawnione w
ponizszym sprawozdaniu oraz zostaty opublikowane w systemie ESPI

10. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu
transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaly zawarte na warunkach innych niz
rynkowe

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w pozycji , Transakcje z podmiotami
powigzanymi: Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za rok 2021.

11. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow i pozyczek

Nie wystgpity powyzsze operacje. Pozostate informacje dotyczace zobowigzan finansowych zostaty
przedstawione w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w punkcie nr 22

12. Informacje o udzielonych pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Gwarancje i poreczenia

W okresie sprawozdawczym jednostki grupy kapitatowej Starhedge SA nie udzielaty innym podmiotom
poreczen ani gwarancji i nie otrzymujg poreczen ani gwarancji od innych podmiotéw.

Spétka zalezna Poznanskiego Przedsiebiorstwa Handlowego "Surtex" Sp. z 0.0. zwanej dalej "Spétka",
ze w dniach 11 i 12 pazdziernika 2021 roku, Spdtka zawarta umowy oraz ztozyta oswiadczenia o
ustanowieniu hipoteki oraz poddaniu sie egzekucji w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. na rzecz
banku majacego siedzibe w Polsce, na rzecz ktdrego, jako dtuznik rzeczowy, ustanowita zabezpieczenie
hipoteczne tj. hipoteke umowng tgczng do kwoty 164.027.328,00 PLN _stownie: sto szesédziesigt
cztery miliony dwadziescia siedem tysiecy trzysta dwadzie$cia osiem ztotych_, obcigzajacg prawo
uzytkowania wieczystego oraz prawo witasnosci stanowigcych odrebng nieruchomosé budynkéw i
urzadzen potozonych przy ul. Gtdwnej w Poznaniu, dla ktérych Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w
Poznaniu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o numerach KW: PO2P/00040771/8,
PO2P/00138907/5, PO2P/00100046/6, PO2P/00142582/1, nalezacych do Spétki. Kazda z w/w
czynnosci zabezpieczajacych, tj. zardwno hipoteka umowa taczna, jak i poddanie sie egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. zostato dokonane do kwoty 164.027.328,00 PLN _stownie: sto sze$édziesiagt
cztery miliony dwadziescia siedem tysiecy trzysta dwadziescia osiem ztotych. Ustanowienie
powyzszego zabezpieczenia zostato dokonane na rzecz podmiotu majgcego siedzibe w Polsce, nie
powigzanego kapitatowo ze Spdtka ani z Grupg Kapitatowg Starhedge S.A. (Raport biezgcy 18/2021 z
dnia 12 pazdziernika 2021 roku).

13. Transakcje kapitatowe, w tym na aktywach posiadanych i nabywanych przez Spétke
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Starhedge S.A. jako udziatowiec spétki zaleznej SOLARIS HOUSE sp. z o.0. z siedzibg w todzi na
nadzwyczajnym walnym zgromadzeniu wspdlnikéw w dniu 30 grudnia 2021 roku dokonat
podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki SOLARIS HOUSE sp. z 0.0. z siedzibg w todzi na warunkach
opisanych w Raporcie nr 21/2021. Dokonane przeniesienie Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa
nastgpito w celu pozyskania dla spdtki SOLARIS HOUSE sp. z o.0. kompletnego zespotu sktadnikéw
materialnych i niematerialnych, w tym zobowigzan pozwalajgcych na samodzielne powadzenie w
ramach tej spétki dziatalnosci budowlanej, w tym w szczegdlnosci deweloperskiej, instalacyjnej,
remontowej oraz budowlano — inwestycyjnej, w tym zaréwno przy wykorzystaniu nabytych w ramach
ZCP inwestycji budowlanych, jak i aktywa, ktére wczesniej zostato takze w tym celu wniesione do
spotki. podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki ¢ na powyzej wskazanych warunkach oraz zawarcie
powyzej opisanej umowy przeniesienia Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa nastgpito w celu
pozyskania dla spdtki SOLARIS HOUSE sp. z o.0. kompletnego zespotu sktadnikéw materialnych i
niematerialnych, w tym zobowigzan pozwalajacych na samodzielne powadzenie w ramach tej spotki
dziatalnosci budowlanej, w tym w szczegdlnosci deweloperskiej, instalacyjnej, remontowej oraz
budowlano — inwestycyjnej, w tym zaréwno przy wykorzystaniu nabytych w ramach ZCP inwestycji
budowlanych, jak i aktywa, ktore wczesdniej zostato takze w tym celu wniesione do spétki. Zgodnie z
podjetymi uchwatami kapitat zaktadowy spétki zostat podniesiony z kwoty 100.000,000 do kwoty
2.100.000,00 zt, poprzez utworzenie 40.000 nowych udziatdw o wartosci nominalnej wynoszacej po
50,00 zt kazdy i facznej wartosci nominalnej wynoszgcej 2.000.000 ztotych, ktére miaty zosta¢ w catosci
objete przez Central Fund of Immovables sp. z 0.0. z siedzibg w todzi w zamian za aport w postaci
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa spotki Central Fund of Immovables sp. z 0.0. siedzibg w todzi
obejmujgcej wyodrebniony pod wzgledem finansowym, organizacyjnym i funkcjonalnym w istniejgcym
przedsiebiorstwie tej spotki dziatajgcej pod firmg Central Fund of Immovables spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w todzi, zespdt sktadnikdw materialnych i niematerialnych, w tym
zobowigzan, przeznaczonych do realizacji dziatalnosci budowlanej, w tym w szczegdlnosci
deweloperskiej, instalacyjnej, remontowej oraz budowlano — inwestycyjnej, wraz z inwestycjami
budowlanymi w toku przeznaczonymi do sprzedazy/wyprzedazy po ich zakonczeniu, ktéry zarazem
mogtby stanowi¢ niezalezne przedsiebiorstwo samodzielnie realizujgce te zadania, zwang dalej
,Zorganizowang Czescig Przedsiebiorstwa” lub ,,ZCP”, 2Central Fund of Immovables sp. z 0.0. z siedzibg
w todzi ztozyt w dniu 30 grudnia 2021 roku oswiadczenia o objeciu powyzszych nowych udziatow w
podwyzszonym kapitale zaktadowym spétki SOLARIS HOUSE sp. z o.0. z siedzibg w todzi; Wartosc
Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa zostata oszacowana na dzient 30 grudnia 2021 roku m.in. w
oparciu o posiadane operaty szacunkowe na faczng kwote 221.149.250,00 ztotych, a nadwyzka
wartosci tego wktadu ponad wartos¢ nominalng pokrytych nim 40.000 udziatéw w podwyzszonym
kapitale zaktadowym spétki SOLARIS HOUSE sp. z 0.0. z siedzibg w todzi, o wartosci wynoszacej po
50,00 zt kazdy zostanie przekazana w wysokosci 219.149.250,00 zt na kapitat zapasowy spotki SOLARIS
HOUSE sp. z 0.0. z siedzibg w todzi (agio). W sktad wniesionej do SOLARIS HOUSE sp. z 0.0. z siedzibg
w todzi Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa w szczegélnosci wchodza:

1) prawo uzytkowania wieczystego uregulowanej w ksiedze wieczystej nr LD1M/00087977/6
nieruchomosci oraz wtasnos¢ posadowionego na nieruchomosci budynku, stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ i urzadzen stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci, zwanej dalej ,,Nieruchomoscia
17

2) prawo uzytkowania wieczystego uregulowanej w ksiedze wieczystej nr LD1M/00181376/2
nieruchomosci oraz prawo witasnosci posadowionego na tej nieruchomosci budynku, stanowigcego
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odrebng nieruchomosc i urzadzen stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci, zwang dalej
,Nieruchomoscia 2”;

3) prawo uzytkowania wieczystego uregulowanej w ksiedze wieczystej nr LD1M/00081136/7
nieruchomosci wraz z prawem wtasnosci posadowionych na nieruchomosci budynkdéw stanowigcych
odrebne nieruchomosci, zwang dalej tgcznie z opisang w pkt 4) ponizej ,,Nieruchomoscia 3”;

4) prawo wtasnosci uregulowanej w ksiedze wieczystej nr LD1M/00088391/1 nieruchomosci zwanej
dalej tacznie z opisang w pkt 4) powyzej ,,Nieruchomoscia 3”;

5) udziat wynoszgcy 9866/10000 w uregulowanej w ksiedze wieczystej nr LD1M/00116915/7
nieruchomosci stanowigcej zabudowang dziatke gruntu, zwany dalej facznie z opisanym w pkt 6)
ponizej ,,Nieruchomoscig 4”;

6)uregulowany w ksiedze wieczystej KW LD1M/00150728/9 samodzielny lokal mieszkalny, z ktérym
zwigzany jest udziat wynoszacy 134/10000 czesSci w czesciach wspolnych budynku i urzadzen oraz w
prawie wtasnosci uregulowanej w ksiedze wieczystej nr LD1M/00116915/7 stanowigcej zabudowang
dziatke gruntu zwany dalej tacznie z opisanym w pkt 5) powyzej ,,Nieruchomoscia 4”;

7) inwestycje deweloperskie prowadzone na Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3
oraz Nieruchomosci 4;

8) ruchomosci, w tym maszyny i pojazdy budowlane, a takze urzadzenia, narzedzia oraz sprzet
budowlany stuzgce do realizacji dziatalnosci budowlanej, w tym w szczegdlnosci deweloperskiej,
remontowej, instalacyjnej oraz budowlano - inwestycyjnej, szczegétowo wymienione w Zatgczniku nr
1 do tej umowy;

9) ruchomosci w postaci wyposazenia biura budowy, szczegétowo wymienione w Zatgczniku nr 2 do
uchwaty,

10) materiaty, towary i wyroby (takze w toku produkcji, pétprodukty) szczegétowo wymienione w
Zatgczniku nr 3 do umowy;

11) kadre dziatu budowlano — dewelopersko — inwestycyjnego;

12) prawa i obowigzki, w tym zobowigzania wynikajace z uméw zawartych w zwigzku z dziatalnoscig
ZCP;

13) prawa i obowigzki wynikajace z gwarancji udzielonych w zwigzku z realizacjg budéw
realizowanych na Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3 i Nieruchomosci 4;

14) srodki pieniezne zgromadzone na wyodrebnionym rachunku bankowym prowadzonym w zwigzku
z dziatalnoscig ZCP;

15) wszelkie prawa witasnosci intelektualnej zwigzane z dziatalnoscig Zorganizowang Czescig
Przedsiebiorstwa i wykorzystywane w jej dziatalnosci w zakresie w jakim przystuguja Spdtce oraz
zobowigzania zwigzane ze ZCP

16) udzielone pozwolenia zwigzane z prowadzeniem ZCP, w tym w szczegdlnosci prawa wynikajace z
decyzji administracyjnych zatwierdzajgcych projekty budowlane i udzielajgcych pozwolenia na
budowe inwestycji prowadzonych na Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3 oraz
Nieruchomosci 4:

17) zwigzane z ZCP wierzytelnosci, szczegétowo wymienione w Zatgczniku nr 4 do uchwaty;

18) tajemnice przedsiebiorstwa w zakresie objetym ZCP, w tym know — how, wskazane w umowie, w
tym Zatgczniku nr do Umowy

19) posiadane dokumenty wchodzgce w sktad ZCP i zwigzane z nimi prawa do tych dokumentéw, w
tym w szczegdlnosci: dokumentacja pracownicza, dokumenty projektéw koncepcyjnych,
architektonicznych oraz projektéw budowlanych i wykonawczych zwigzanych z realizacjg inwestycji
na Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3 oraz Nieruchomosci 4, dokumenty umow,
dokumenty Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3 oraz Nieruchomosci 4, jak réwniez
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wszystkie pozostate dokumenty i dokumentacja zwigzana z realizacjg inwestycji na Nieruchomosci 1,
Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3 oraz Nieruchomosci 4, w tym dzienniki budowy, atesty i karty
produktow na wykorzystane do budowy materiaty i produkty, decyzje administracyjne wydane w
stosunku do Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3 lub Nieruchomosci 4 oraz
pozostate dokumenty, w tym udzielonych gwarancji;

20) inne niz wskazane wyzej wierzytelnosci i prawa przystugujgce Spotce dziatajgcej pod firmg Central
Fund of Immovables Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w todzi powstate wobec
kontrahentdw i klientow w zwigzku z prowadzonym ZCP w zakresie objetym przedmiotem wktadu
opisanego w uchwale, w tym w szczegdlnosci wynikajgce z umow opisanych w pkt 15) powyzej,
wskazane w Zatgczniku nr 4 do uchwaty;

21) Posiadane prawa do dysponowania dziatkami gruntu na cele budowlane w zakresie niezbednym
do realizacji inwestycji objetych pozwoleniami na budowe, opisanymi w pkt 16) powyze;j.

W wyniku utworzenia nowych udziatéw w Solaris House Sp. z 0.0. i objecia ich przez jednostke spoza
grupy Starhedge S.A stracita kontrole nad Solaris House Sp. z o0.0.

14. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem wtasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Grupa Kapitatowa Starhedge S.A. nie prowadzi istotnych postepowan sgdowych

15. Informacja o wazniejszych osiggnieciach w dziedzinie badan i rozwoju

Nie dotyczy (nie wystgpity)

16. Zatozenia kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Spoétke w okresie, co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, czyli po 31 grudnia 2021 roku.
Zarzad nie stwierdza na dzie podpisania niniejszego sprawozdania istnienia faktéw i okolicznosci,
ktore wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Starhedge S.A w
okresie, co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania, badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

Poczatek 2021 roku przynidst dalsze rozprzestrzenienie sie wirusa SARS-CoV-2 (koronawirusa) w wielu
krajach. Sytuacja ta miata negatywny wptyw na gospodarke swiatowg. Znaczne ostabienie kursu waluty
polskiej, fluktuacja cen towardw, spadek wartosci akcji, utrudnienia administracyjno- prawne moga
mie¢ wptyw na sytuacje jednostki w roku 2022. Dodatkowo rozpoczecie przez Rosje w dniu 24 lutego
2022 roku inwazji zbrojnej w Ukrainie spowodowato dalsze perturbacje i zawirowania zaréwno na
rynkach towarowych jak i w przestrzeni makroekonomicznej. Ostatnim negatywnym czynnikiem z
jakim przyszto sie nam zmierzy¢ od poczatku 2022 roku jest drastyczny wzrost stép procentowych.
Bedacy odpowiedzig na galopujaca od 2021 roku inflacje, spotegowang jeszcze sytuacjg polityczng w
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Ukrainie i natozonymi przez parnistwa europejskie i USA sankcjami gospodarczymi na Rosje stopy
procentowe osiggnety nienotowane od lat poziomy. Dalsze spodziewane wzrosty stop beda z catg
pewnoscig miaty negatywny wptyw na obszary dziatalnosci Spétki

Na moment sporzadzenia sprawozdania finansowego nie jest mozliwe przedstawienie precyzyjnych
danych liczbowych, dotyczgcych 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 oraz
sytuacji w Ukrainie i wzrostu poziomu stép procentowych oraz pozostatych czynnikéw zewnetrznych
powigzanych z nimi. Czynniki te sg catkowicie niezalezne od Starhedge S.A. Spodziewane ich skutki
mogg miec jednak potencjalnie niekorzystny wptyw.

Na podstawie wstepnych analiz, Zarzagd dokonat oceny mozliwych przysztych skutkédw powyzszych
czynnikow w szczegdlnosci na:

e dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych spowodowang niepewnoscig na rynku,
wzrostem cen mieszkan w wyniku wzrostu kosztéw ich budowy a takze spadkiem sity nabywczej
potencjalnych Klientéw,

e wydtuzenie postepowan administracyjnych w Urzedach (dotyczgcych wydawania decyzji m.in. o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postepowan dotyczacych pozyskiwania
finansowania w Bankach (w zakresie finansowania biezgcych oraz planowanych przedsiewziec
deweloperskich), a takze postepowan sgdowych (w szczegdlnosci przed sagdem
wieczystoksiegowym) spowodowanych kolejnymi ewentualnymi falami pandemii wywotanej
wirusem SARS-CoV-2,

e harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych opdznien prac budowlanych
zwigzanych z ograniczonym dostepem do materiatéw budowlanych oraz ewentualne braki
personelu u podwykonawcow, ktérzy w znaczacy sposdb positkujg sie pracownikami z Ukrainy) i
tym samym na terminowos¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w przygotowaniu
zgodnie z przyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestycji).

W ocenie Zarzadu Starhedge S.A., w zalezno$ci od okresu trwania obecnej sytuacji w szczegdlnosci
pojawiania sie kolejnych fal pandemii oraz skutkéw dziatan wojennych w Ukrainie, istnieje
potencjalne zagrozenie dalszego spowolnienia gospodarczego, ktdre moze w diuzszym terminie mieé
wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na
dostepnosc i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewzie¢ deweloperskich.

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

Starhedge S.A. na biezgco i z uwagg monitoruje sytuacje zwigzang z rozprzestrzenianiem sie wirusa
SARS-CoV-2 i sytuacje w Ukrainie.

17. Opis podstawowych zagrozen i istotnych czynnikow ryzyka Jednostki dominujgcej oraz
Grupy Kapitatowej
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17.1. Ryzyko zwigzane z koronawirusem (Covid-19)

Ryzykiem wywierajagcym wptyw na globalng i polskg gospodarke w ostatnich 2 latach byta pandemia
wirusa SARS-CoV-2. Dalsze rozprzestrzenianie sie nowych wariantéw wirusa w tym wariantéw
odpornych na obecnie dostepne i stosowane szczepionki moze mieé¢ ponownie negatywny wptyw na
dziatalnos¢ Spdtka. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Starhedge S.A. identyfikuje
potencjalne ryzyka, jakie mogg dotkna¢ poszczegdlne obszary dziatalnosci Starhedge S.A. wynikajgce
bezposrednio lub posrednio z przysztej sytuacji. Pandemia, jej dalszy rozwadj na Swiecie i w Polsce, moze
skutkowac¢ kolejnymi zaktéceniami w tancuchu dostaw, mogg wystgpi¢ czasowe ograniczenia w
dostepnosci pracownikéw z przyczyn zdrowotnych, a totgcznie moze doprowadzi¢ do spadku obrotéw,
zyskéw oraz redukcji ptac i zatrudnienia. W zwigzku z panujgcg niepewnoscia mogg zostaé¢ opdznione
lub wstrzymane inwestycje i ekspansja na nowe rynki. Mozna takze spodziewaé sie trudnosci z
pozyskaniem finansowania. Ograniczona dostepnos¢ pracownikéw, pracownikéw podwykonawcow
oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczajgcych materiaty lub elementy do
realizacji inwestycji. Nie mozna tez wykluczyé, ze w zaistniatej sytuacji moze dojs¢ do opdznien w
realizacji projektéw przez wystgpienie sity wyzszej. W branzy deweloperskiej mozna wskazac ryzyko
czasowego zmniejszenia liczby podpisywanych fizycznie aktéw prawnych przenoszacych wiasnosé¢
lokali na nowych nabywcéw. Przesuniecie w czasie momentu ich zawarcia w ocenie Starhedge S.A. nie
powinno mie¢ wptywu na wyniki Starhedge S.A. w dtuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie
najblizszych miesiecy. Mozliwe sg takze opdznienia w uzyskaniu pozwolen na budowe i innych decyzji
administracyjnych niezbednych do rozpoczecia lub kontynuacji procesu budowlanego.

Z optymizmem patrzymy na zniesione od 1 kwietnia 2022 roku obostrzenia. W Starhedge S.A.
wprowadzono dziatania dostosowujace funkcjonowanie spoétek do zmieniajgcych sie warunkéw, tak
aby w sposdb bezpieczny zapewni¢ kontynuacje dziatalnosci. Starhedge S.A.podejmuje réwniez
niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez Starhedge S.A. projektéw, jak i
dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikéw. Jednoczes$nie zarzady poszczegdlnych spoétek z
Starhedge S.A., beda reagowaty na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.

Na dzien publikacji niniejszego raportu sytuacja zwigzana z wptywem pandemii COVID-19 na biezaca
dziatalnosé spétki jest unormowana i jedynie dalsze nie przewidziane na dzisiaj scenariusze negatywne
mogq mie¢ wptyw na biezgcg dziatalnos$¢ Starhedge S.A..

17.2. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie

Rozpoczeta w dniu 24 lutego 2022 roku przez wojska rosyjskie inwazja na Ukraine jest czynnikiem
istotnie destabilizujgcym otoczenie gospodarcze w catym regionie a takze na Swiecie. Spdtka i jej
podmioty powigzane prowadza dziatalnos¢ wytacznie na terenie Polski. W ocenie Zarzadu Spéfki,
wojna w Ukrainie moze wptyngc¢ przede wszystkim na p na koszty budowy mieszkan, ale takze na popyt
na nowe mieszkania, dostepno$é materiatéw niezbednych do budowy oraz dostepnosc
podwykonawcow. W zwigzku z duzg zmiennoscig sytuacji, na dzied sporzadzenia niniejszego
Sprawozdania, Zarzad Spofki nie jest w stanie oszacowac skali wptywu wojny w Ukrainie na dziatalnos$¢
Spotki i Grupy Kapitatowej. Efektem mobilizacji wojskowej w Ukrainie jest juz zauwazalny czesciowy
odptyw pracownikéw w branzy budowlanej. Ewentualne witasne generalne wykonawstwo,
bezposrednie relacje z podwykonawcami sprawiajg, ze Grupa ma wszelkie $rodki by w nadchodzacych
kwartatach realizowac zatozone cele. Na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania wszystkie
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inwestycje Grupy postepowaty zgodnie z planem lub wyprzedzaty zaktadany harmonogram. Zarzad
Spétki na biezaco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wpltyw zaréwno z perspektywy
poszczegdlnych projektéw, jak i catej Grupy i jej dtugofalowych zamierzen. W ocenie Zarzadu,
Starhedge S.A. jest w relatywnie mocnej pozycji w stosunku do poziomu realizowanych projektéw.

17.3. Ryzyko inflacji

W minionym roku w wielu krajach inflacja istotnie przekroczyta oczekiwania. W Polsce ceny towardw i
ustug na przestrzeni 2021 roku wzrosty o 8,6%, a szczyt inflacji zapowiadany jest na rok 2022.
Publikowane w kolejnych miesigcach tego roku odczyty nie napawajg optymizmem. Wcigz niepewna
sytuacjg zwigzana z konfliktem zbrojnym w Ukrainie, powoduje jedynie wzrost oczekiwan inflacyjnych
w kolejnych miesigcach, spowodowanych z jednej strony rosngcymi kosztami nosnikéw energii, od
ktérych uzaleznione sg ceny wiekszosci towardw jak réwniez niepewnosé co do zbioréow produktow
rolno-spozywczych, ktérym znaczagcym Swiatowym dostawcyg sg zarowno Ukraina jak i Rosja.
Nieruchomosci uznawane sg za jedng z efektywniejszych form ochrony kapitatu przed inflacjg, wiec w
ocenie Zarzadu Spétki oczekiwany dalszy spadek wartosci pienigdza jest czynnikiem wspierajgcym
popyt na mieszkania. Wysoka inflacja i oprocentowanie lokat, rosngce znacznie wolniej niz stopy
procentowe, skutkuje gteboko ujemnymi realnymi stopami procentowymi. W efekcie, wartosc
zgromadzonych oszczednosci topnieje w tempie najwyzszym od przeszto 20 lat — przy grudniowym
odczycie inflacji na poziomie 8,6% r/r, srednie oprocentowanie nowych depozytow wedtug NBP nie
przekraczato 1%. Biorgc pod uwage rekordowy poziom oszczednosci gospodarstw domowych
(depozyty osdb fizycznych zwiekszyty sie o 6% r/r do 955 mld zt), mozna spodziewaé sie dalszego
wzrostu udziatu transakcji gotéwkowych na rynku mieszkaniowym. Trend ten byt widoczny juz w 2021
roku. Wedtug danych analitykéw ceny materiatéw budowlanych w 2021 roku wzrosty o ponad 25%.
Presja na wzrost kosztow wynikata takze z rosngcych oczekiwan ptacowych, napedzanych
doniesieniami o inflacji. Na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania trudno jednak oszacowacd
skale jej potencjalnego wptywu. Dzieki generalnemu wykonawstwu w ramach spétek powigzanych,
Spotka optymalizuje proces budowlany juz od momentu planowania inwestycji mozliwe jest
minimalizowanie wptywu czynnikdw cenotwdrczych. Wszystkie te atuty istotnie zyskaty na znaczeniu
w minionym roku i mozna spodziewac sie, ze bedg kluczowymi przewagami konkurencyjnymi w 2022
roku. W ocenie Zarzadu Spétki bedzie to okres, w ktérym rentownos¢ wielu deweloperéw moze spasc
z powodu presji kosztowej przekraczajgcej dynamike cen. Taka sytuacja moze mie¢ miejsce zwtaszcza
w przypadku inwestycji z segmentu popularnego, gdzie wrazliwos¢ cenowa nabywcow jest najwieksza,
a popyt najsilniej reaguje na podwyzki stdp procentowych. Dzieki realizowanemu modelowi
biznesowemu mozna oczekiwac, ze Spoétka i jej Grupa Kapitatowa bedg w stanie w relatywnie duzym
stopniu mitygowaé ryzyko wzrostu kosztédw realizacji inwestycji, zapewniajgc tym samym
satysfakcjonujgca rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

17.4. Ryzyko poziomu stép procentowych

Przyjmuje sie, ze koniunktura na rynku mieszkaniowym jest odwrotnie proporcjonalna do poziomu
stép procentowych — niskie przyciggaja kapitat na rynek nieruchomosci i zwiekszajg dostepnos¢
kredytu, zas wysoki poziom stop dziata na niego studzgco. Do paZdziernika 2021 roku, stopa
referencyjna NBP utrzymywata sie na poziomie 0,10%, najnizszym w historii. PéZniej jednak zakornczyt
sie trwajacy nieprzerwanie od 2012 roku cykl obnizek stép procentowych, przeplatany okresami
utrzymywania ich na statym poziomie. Trzy podwyzki dokonane przez Rade Polityki Pienieznej sprawity,
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ze na koniec 2021 roku stopa referencyjna wyniosta 1,75%, zas WIBOR 3M ksztattowat sie na poziomie
2,54%, zapowiadajgc kontynuacje trendu zaciesniania polityki pienieznej. Kolejne podwyzki z jakimi
mieliSmy doczynienia juz w 2022 roku oraz zapowiedzi zaréwno poszczegdlnych cztonkéw RPP jak i
oczekiwania analitykéw co do dalszych wzrostéw stop procentowych w kolejnych miesigcach 2022
roku nawet do poziomu 8-9% sg posunieciami stabilizujgcym sytuacje na bardzo rozgrzanym rynku
mieszkaniowym. Przewaga popytu nad podazg i ucieczka kapitatu na rynek nieruchomosci w obawie
przed rosngcy inflacjg, stymulowaty wzrost cen, ktére we wszystkich monitorowanych miastach
osiggnety w minionym roku historyczne maksima.

Drastycznie rosngce stopy procentowe ograniczyty nieco aktywnosc klientéw wspomagajgcych sie
kredytem hipotecznym, zwtaszcza oséb na granicy zdolnosci kredytowej, kupujacych gtéwnie
mieszkania z segmentu popularnego. Wecigz widoczny jest jednak popyt na mieszkania o
podwyzszonym standardzie. Zainteresowanie klientéow w tym segmencie wynika z checi ochrony
zgromadzonego kapitatu przed inflacjg i nizszej wrazliwosci na wzrost kosztu kredytu. W ocenie
Zarzadu Spofki, zaciesnianie polityki pienieznej przez wzrost stép procentowych bedzie kontynuowane
w 2022 roku, co jest juz widoczne w wartosci WIBOR 3M, ktérego skala wzrostu istotnie przewyzszata
podwyzki stopy referencyjnej NBP. Nalezy spodziewac sie zmniejszenia popytu na mieszkania, co przy
niedoborze podazy na rynku powinno poskutkowac stabilizacjag cen przy nieznacznej korekcie
wolumenu sprzedazy rynkowe;.

17.5. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich jest przedsiewzieciem dtugoterminowym. W efekcie, okres
oczekiwania na pierwsze przychody z tytutu sprzedazy wybudowanych lokali jest stosunkowo dtugi,
poniewaz trwa on co najmniej kilkanascie miesiecy. Projekty deweloperskie Spdétka wymagaja
poczynienia istotnych naktadéw finansowych zaréwno juz w fazie przygotowan do rozpoczecia danego
projektu oraz w trakcie jego realizacji. W toku prowadzenia przez Grupe inwestycji deweloperskich
mozliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych, wynikajgcy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z
faktu, iz: (i) realizacja robot budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego
mogay ulec zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych
pracownikéw, (ii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych
warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajgce, moga doprowadzié¢ do opdznien w realizacji
projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie s3
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac
dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane
materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (v) wady projektowanych budynkéw
wymagajg ich usuniecia. Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowaé wzrost kosztéw
inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, koszty pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan
publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce rzgdowej oraz wzrost kosztéw
finansowania. Wzrost kosztow realizacji projektow deweloperskich zwigzany ze specyfikg procesu
budowlanego, moze mieé istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci
Spotki.

17.6. Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu nalezytego wykonania i sprzedazy mieszkan

Spoétki wehodzace w sktad Starhedge S.A. ponoszg odpowiedzialnos¢ wobec nabywcéw lokali z tytutu
rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkdéw oraz gruntu, na ktérym wybudowane sg budynki, a takze
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za wady poszczegdlnych lokali. Podmioty nalezgce do Starhedge S.A. muszg liczy¢ sie z ryzykiem
zgtaszania takich roszczen przez nabywcéw poszczegdlnych lokali badz przez wspdlnoty mieszkaniowe.

17.7. Ryzyko, ze projekty deweloperskie moga nie zostac zrealizowane w terminie

Projekt deweloperski jest przedsiewzieciem dtugoterminowym, na ktére wptyw ma wiele czynnikéw.
Wptyw tych czynnikbw oraz pozostatych czynnikéw ryzyka, moze spowodowaé opdznienia.
Konsekwencjg tych opdznien moze by¢, oprdécz przesuniecia sie w czasie realizacji przychodéw z
dziatalnosci Spotki, takze ryzyko powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscig zaptaty
odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajgcych z uméw zawartych w zwigzku z realizacjg
projektéw deweloperskich. OpdZnienia w realizacji poszczegdlnych projektdw mogg istotnie
negatywnie wptywac na poziom rentownosci poszczegdlnych projektdw inwestycyjnych, a przez to na
dziatalnos$é, sytuacje finansowa, w tym w szczegdlnosci ptynnos¢, wyniki finansowe oraz perspektywy
rozwoju Spoétki. W ocenie Zarzadu staranne planowanie poszczegdlnych inwestycji z uwzglednieniem
zagrozen lezgcych po stronie wykonawcdw i podwykonawcéw powoduje mityzacje ryzyka
powstawania kar finansowych.

17.8. Ryzyko, ze Spétka moze nie pozyskac finansowania zewnetrznego

Dziatalnos¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Spdétka ponosi znaczgce wydatki wstepne na zakup
gruntéw oraz pokrycie kosztow infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Spoétka
potrzebuje znaczacych $Srodkéw pienieznych oraz finansowania przez banki, aby kontynuowac i
rozwijaé swojg dziatalnos¢. Potrzeby kapitatowe Spoétki zalezg od wielu czynnikdw, w szczegélnosci od
warunkdéw rynkowych, ktdre sg poza kontrolg Spétki. Jezeli parametry pozyskania niezbednego Grupie
kapitatu beda znaczaco odbiegaty od obecnie zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez
Spotke dodatkowego finansowania. W przypadku wystgpienia trudnosci z jego pozyskaniem, skala
rozwoju Spotki oraz tempo osiggania przez nig okreslonych celdw strategicznych moze rézni¢ sie od
pierwotnie zaktadanych. Nie jest pewne, czy Spodtka bedzie zdolna do pozyskania wymaganego
finansowania, jezeli zajdzie taka konieczno$¢, ani czy srodki finansowe zostang uzyskane na warunkach
korzystnych dla Spoéfki.

17.9. Ryzyko makroekonomiczne

Spétka narazona jest na ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng i zmniejszeniem tempa wzrostu
gospodarczego w Polsce i na swiecie. Na powyzsze wptywaja takie czynniki jak: spadek poziomu ptac,
wzrost cen w gospodarce, wysoko$¢ dochodéw gospodarstw domowych oraz brak inwestycji w
sektorze przedsiebiorstw, wzrost konkurencyjnosci pomiedzy gospodarkami, Swiatowy kryzys
finansowy. Konsekwencjg dla Spétki moze by¢ niestabilnosé i nieprzewidywalno$¢ na rynkach
kapitatowych, co moze mieé¢ wptyw na jakos¢ oraz ilo$¢ transakcji przeprowadzanych przez Spoétke.
Rynek mieszkaniowy jest uznawany za cykliczng gataz gospodarki i tradycyjnie uznaje sie, ze
koniunktura w branzy deweloperskiej jest wysoce skorelowana z dynamika produktu krajowego brutto
(PKB). Zgodnie ze wstepnymi szacunkami GUS, PKB Polski w 2021 roku wzrést realnie o 5,7% wobec
spadku 0 2,5% rok wczesniej. W samym IV kwartale minionego roku PKB Polski wzrést o 7,7%, najwiecej
w catej Unii Europejskiej. Gospodarka Polski okazata sie relatywnie odporna na spowolnienie
wynikajgce z epidemii COVID. Solidne fundamenty przektadajg sie na prognozy ekonomistéw
zaktadajgce kontynuacje silnego wzrostu PKB w nadchodzgcych kwartatach. Czynnikiem utrudniajgcym
ocene perspektyw sytuacji ekonomicznejw kraju jest duza zmiennos$¢ spowodowana wojng w Ukrainie,
ktéra oddziatuje zaréwno na rynki finansowe, jak i realng gospodarke Polski
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17.10. Ryzyko niepowodzenia strategii rozwoju Spoétka

W zwigzku z wdrozeniem nowej strategii dziatalnosci Spdtki Starhedge S.A. oraz konsekwentng
realizacjg jej zatozen w biezgcym roku obrotowym, Spétka narazony jest na zmiennos$¢ warunkéw
rynkowych, ktére moga mie¢ bezposredni wptyw na ryzyko niezrealizowania mozliwych do osiggniecia
przychoddéw. Na osiggniecie zamierzonych przez Starhedge S.A. celdw strategicznych wptyw ma wiele
czynnikdow zewnetrznych, ktérych wystgpienie jest niezalezne od decyzji organdw zarzadzajgcych
Starhedge S.A. i ktérych, pomimo zachowania nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego
charakteru dziatalnosci cztonkéw tych organdw, nie bedg one w stanie przewidzie¢. Ponadto przy
ocenie szans na realizacje przez Starhedge S.A. jej celow strategicznych nie jest mozliwe wykluczenie
popetnienia przez osoby odpowiedzialne btedéw w ocenie sytuacji na rynku i podjecia na jej podstawie
nietrafnych decyzji, ktére bedg skutkowac znacznym pogorszeniem sie wynikdw finansowych
Starhedge S.A..

17.11. Ryzyko zwigzane z otoczeniem konkurencyjnym

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

17.12. Ryzyko zwigzane z konkurencja oraz pozyskiwaniem nowych gruntéw lub projektow
deweloperskich

Na wyniki osiggane przez Starhedge S.A. moze mie¢ wptyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne,
ich pozycja finansowa oraz zdolnos¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede
wszystkim zdolnos¢ do nabywania gruntéw w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiedniag cene i w
odpowiednim stadium przygotowania pod proces inwestycyjny. Starhedge S.A. moze napotkad
konkurencje ze strony innych deweloperéw, w szczegdlnosci na etapie identyfikacji i nabywania
gruntow lub. Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze grunty pozyskane przez Starhedge S.A. pomimo
prawidtowej oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okazg sie niemozliwe do zagospodarowania
z uwagi na koniecznosé budowy kosztownej infrastruktury, ochrony srodowiska czy protesty spoteczne,
a w koncu decyzje niezalezne od Starhedge S.A. podejmowane przez organy samorzgdowe wydajgce
decyzje w sprawie warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na
budowe. W wyniku dziatalno$ci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Starhedge S.A. na
obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalno$é Starhedge S.A., moze powstaé zwiekszona podaz
mieszkan, co moze mie¢ wptyw na ich cene i dtugos¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto
zwiekszona konkurencja moze spowodowad wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz
ustugi wykonawcéw i podwykonawcdw, co z kolei moze skutkowacé dla Starhedge S.A. zwiekszeniem
kosztow projektow.
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17.13. Ryzyko zwigzane z przepisami prawno-podatkowymi

Ze wzgledu na brak przejrzystosci przepisdéw prawno-podatkowych dla podmiotéw gospodarczych oraz
czeste zmiany regulacji prawno-podatkowych, dziatanie Spdtki w takim otoczeniu moze miec
przetozenie na wzrost kosztow dziatalnosci i znajdzie bezposrednie odzwierciedlenie w uzyskiwanych
przez Spoétke wynikach finansowych. Jednoczesnie nieznane na dzien przygotowania niniejszego
Sprawozdania zmiany mogg przetozy¢ sie na ograniczenia w rozwoju Spétki. Dodatkowym ryzykiem
obcigzone sg dziatania Spétki zwigzane z implementacjg nowych przepiséw w zakresie wdrozenia w
Polsce postanowien dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/50/UE z dnia 22 pazdziernika
2013 roku zmieniajgca dyrektywe 2004/109/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie
harmonizacji wymogow dotyczgcych przejrzystosci informacji o Spétkach, ktérych papiery wartosciowe
dopuszczane sg do obrotu na rynku regulowanym, dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady w sprawie prospektu emisyjnego publikowanego w zwigzku z publiczng ofertg lub
dopuszczeniem do obrotu papieréw wartosciowych oraz dyrektywe Komisji 2007/14/WE
ustanawiajgcg szczegétowe zasady wdrozenia niektorych przepiséw dyrektywy 2004/109/WE Tekst
majacy znaczenie dla EOG. Potencjalne przyszte zmiany w prawie stanowig ryzyko mogace
bezposrednio lub posrednio wptyna¢ na dziatalnos¢ spotek z Grupy i osiggane przez nie wyniki. Wsréd
tego typu ryzyk nalezy wskaza¢ zmiany wynikajgce z nowelizacji tzw. Ustawy Deweloperskiej, w tym w
szczegolnosci wprowadzenie obowigzkowych sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Wptaty
w wysokosci do 1% wartosci mieszkania bedg obowigzkowe dla inwestycji wprowadzonych do
sprzedazy po 30 czerwca 2022 roku. Zarzad Spoétki ocenia jednak, ze negatywny wptyw takiego
obowigzku moze odbi¢ sie na dziatalnosci i wynikach Spétki i Grupy Kapitatowej w relatywnie
mniejszym stopniu gdyz znaczgca czes¢ projektow deweloperskich grupy zostanie wprowadzona do
sprzedazy przed tym terminem. Potencjalnym ryzykiem wynikajgcym z regulacji prawnych jest takze
nowelizacja warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Na dzien
sporzadzenia niniejszego Sprawozdania, nowa tres¢ Rozporzadzenia nie zostata jeszcze przyjeta,
jednak opierajac sie o zapisy projektu przedstawionego do konsultacji, Zarzad Spétki identyfikuje
potencjalne ryzyko wzrostu kosztow budowy. Zmianami generujgcymi potencjalny wzrost kosztéw sg
przede wszystkim kwestie nastonecznienia mieszkan, w tym likwidacja wyjatku od wymogoéw w
przypadku kawalerek, a takze regulacje w zakresie rozmieszczenia miejsc parkingowych w garazach
podziemnych. Kluczowym dla Grupy dziataniem zmniejszajgcym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest
prawidtowa ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu o
wypracowane w Grupie modele inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktérych przestrzeganie jest
przedmiotem szczegdlnej uwagi Zarzadu Spotki

17.14. Ryzyko inwestycyjne

Spétka nabywajgc aktywa finansowe w postaci akcji innych podmiotdw narazony jest na wahania ich
cen rynkowych. Moze wystgpi¢ sytuacja nabycia aktywdéw finansowych po cenach zawyzonych
(przewartosciowanych), jak i po cenach zanizonych. Powyzszy stan rzeczy moze miec¢ zwigzek z sytuacjg
panujgcg na rynkach kapitatowych i nastrojami inwestorow. Ryzyko to obejmuje réwniez celowe
wplywanie grup inwestoréw na wysokosc cen akcji, poprzez rozpowszechnianie nieprawdziwych lub
ukierunkowanych informacji lub sktadanie duzych ofert kupna/sprzedazy przedmiotowych waloréw
finansowych. Ryzyko inwestycyjne moze by¢ powigzane z ryzykiem ptynnosci dla wybranych aktywoéw
finansowych, co wigze sie z brakiem mozliwosci szybkiej sprzedazy posiadanych akgji.

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

17.16. Ryzyko zwigzane z organizacja wewnetrzng firmy

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

17.17. Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

W tej kategorii Starhedge S.A. definiuje ryzyka nalezg wszystkie zdarzenia, ktére sg trudne do
przewidzenia na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, a ktére mogg mie¢ bezposredni wptyw
na dziatalnos¢ Spoétki oraz uzyskiwane przez nig wyniki finansowe. W szczegélnosci bedg to ataki
terrorystyczne, ataki zbrojne, nadzwyczajne dziatanie sit przyrody.

17.18. Ryzyko selekcji wykonawstwa

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

17.19. Zmiana ryzyk zwigzanych z posiadaniem instrumentéw finansowych

Spétka nabywajac aktywa finansowe przeznaczone w pdzniejszym czasie do sprzedazy, narazony jest
na ryzyko wystgpienia miedzy innymi zmian polityczno-gospodarczych, makroekonomicznych oraz
prawno-podatkowych, ktére w znaczny sposdb mogg wptyngé¢ na spadek wartosci posiadanych
instrumentow finansowych.

17.20. Ryzyko dziatalnosci organéw nadzoru nad rynkiem kapitatowym

Spoétka jako spdtka publiczna notowana na rynku gtéwnym Gietdy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie zobligowana jest do spetniania szeregu wymogdéw informacyjnych, ktdrych
niewtasciwe wykonanie lub brak spetnienia, skutkowa¢ moze wysokimi sankcjami finansowymi.

17.21. Ryzyko branzowe dla podmiotéw dziatajacych w okreslonych sektorach

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

17.22. Ryzyko marketingowe

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

17.23. Ryzyko spadku cen mieszkan

Wyniki finansowe Starhedge S.A. sg uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkan w Polsce.
Wptyw na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji
makroekonomicznej w Polsce, dostepnosc zrodet finansowania dla klientow w tym w szczegdlnosci
kredytéw hipotecznych, podaz lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcow
co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia lokalu. Spadek cen mieszkarn moze to mieé istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Starhedge S.A.

17.24. Ryzyko, iz zaplanowana przez Spotke powierzchnia uzytkowa mieszkan moze nie zostaé
osiggnieta

Starhedge S.A. realizuje swoje projekty w oparciu o konserwatywnie przygotowane projekty
architektoniczne, ktére przewiduja wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach
poszczegdlnych projektow. Z uwagi jednak na fakt, ze Starhedge S.A. planuje swoje projekty z
wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w trakcie ich realizacji konieczne bedzie wprowadzenie zmian do
przyjetych projektéw architektonicznych. Zmiany te mogg wynika¢ w szczegdlnosci:

° ze zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych plandw
projektdw deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni

° zmian w strukturze planowanych mieszkan, ktére jesli bedg polegaty na zmniejszeniu
Sredniej powierzchni mieszkan, wymagac bedg przeznaczenia dodatkowej powierzchni na
garaze, co z kolei zmniejszy catkowitg powierzchnie uzytkowa mieszkan,

° przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych

17.25. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig pojawienia sie nieprawdziwych informacji dotyczacych

Spoétka lub jego dziatalnosci

Na konkurencyjnym rynku, jakim jest rynek ustug deweloperskich, w szczegdlnosci dla spotek
publicznych, istnieje ryzyko wykorzystywania przez niektérych konkurentéw Spoétki (lub inne podmioty
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zmierzajgce do ostabienia pozycji konkurencyjnej Spétki, w tym spekulantow gietdowych)
nieprawdziwych informacji o Emitencie, jego dziatalnosci lub osobach powigzanych z Spétka, w celu
wywarcia negatywnego wptywu na pozycje i wizerunek rynkowy Spétki. Ewentualne
rozpowszechnianie nieprawdziwych i negatywnych informacji dotyczacych Spétki, moze wywieraé
przejsciowy, lecz niekorzystny wptyw na jego pozycje negocjacyjng, a tym samym negatywnie wptywac
na sytuacje finansowg Spodtki. Informacje takie mogg wywieraé réwniez niekorzystny wplyw na
ksztattowanie sie kursu akcji Spotki, nawet jesli nie miatyby one istotnego wptywu na wyniki finansowe
Spotki. Spotka w uzasadnionych przypadkach wykorzysta droge prawng w celu obrony swojego
wizerunku, jednakze nie ma mozliwosci ograniczenia lub wyeliminowania takiego ryzyka. Ponadto
Spétka zabezpiecza sie przed tego typu ryzykiem zapewniajac klientom obstuge najwyzszej jakosci,
dzieki ktérej jest w stanie uzyskiwaé referencje przeczgce ewentualnym negatywnym opiniom na jego
temat. Warto podkresli¢, ze zwalczanie tzw. czarnego PR jest jedng z ustug swiadczonych przez Spétke
na rzecz Klientéw. Doswiadczenie zdobyte w rozwigzywaniu tego rodzaju probleméw u klientéw
niewatpliwie pomoze w skutecznym i legalnym zwalczaniu tego typu praktyk skierowanych przeciwko
Spoice.

17.26. Ryzyko podatkowe zwigzane z transakcjami z podmiotami powigzanymi.

Spoétka zawierata i bedzie w przysztosci zawierac transakcje z podmiotami powigzanymi. W opinii Spotki
wszystkie takie transakcje zostaty zawarte na warunkach rynkowych. Nie mozna jednak wykluczy¢
ryzyka zakwestionowania przez organy podatkowe rynkowego charakteru ww. transakcji, co mogtoby
skutkowa¢ wzrostem zobowigzan podatkowych, a tym samym mogtoby mie¢ negatywny wptyw na
sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnos$ci Spotki

18. Emisja akcji i wykorzystanie wptywow z emisji

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku nie emitowano akcji.

19. Informacja dotyczaca prognoz wynikéw
Zaréwno dla Grupy kapitatowej jak i dla jednostki dominujgcej nie byty podawane ani publikowane
prognozy wynikéw na rok 2021.

20. Zarzadzanie zasobami finansowymi
20.1. Jednostka dominujaca

Wskazniki Starhedge S.A. 31.12.2021 31.12.2020
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 8,28% 10,76%
Wskaznik zadtuzenia kapitatow 9,03% 12,05%
wtasnych

Wskaznik biezgcej ptynnosci 324,79% 317,05%
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Podstawowe wskazniki ekonomiczne Starhedge
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1.zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogétem
2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaty wtasne
3. aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe
20.2. Grupa Kapitatowa Starhedge S.A.
Wskazniki GK Starhedge S.A. 31.12.2021 31.12.2020
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 50,19% 31,87%
Wskaznik zadtuzenia kapitatéw 48,19% 46,68%
wtasnych
Wskaznik biezacej ptynnosci 245,11% 232,25%
Podstawowe wslazniki ekonomiczne GK Starhedge S.A.
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1.zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogétem
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2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaty wtasne

3. aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe

21. Wskazanie czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych istotny
wplyw na sprawozdanie finansowe
W prezentowanym okresie nie miaty miejsca czynniki i zdarzenia nietypowe majgce wptyw na wynik z
wyjatkiem wptywu Pandemii opisanego ponizej.

21.1. Wptyw pandemii COVID-19 na wyniki operacyjne Jednostki dominujacej i Grupy
kapitatowej

Wptyw koronawirus SARS-CoV-2 zaczat wywierac znaczacy wptyw na Swiatowg gospodarke juz w roku
2020, pomimo duzych nadziei zwigzanych z programami powszechnych szczepien, ktére rozpoczety sie
na przetomie 2020 i 2021 roku, skutki pandemii i jej kolejnych fal przechodzacych zaréwno na wiosne
202 roku jaki na jesien oraz na poczatku 2022 roku odczuty wszystkie gospodarki na swiecie. Odcisneta
sie ona na wiekszosci sektoréw i branz. Na dzien publikacji niniejszego raportu sytuacja zwigzana z
wplywem pandemii COVID-19 na biezgcay dziatalnos¢ spotki jest zauwazalny i moze mie¢ wptyw na
planowane wykonywanie inwestycji, ale nie stanowi na chwile obecng zagrozenia dla kontynuacji
dziatalnosci Jednostki Dominujgcej. Ze wzgledu na wdrazane w wielu krajach na swiecie oraz w Polsce
obostrzenia w zakresie przemieszczania sie oséb oraz funkcjonowania zaktadéw pracy, urzedéw,
placowek handlowych i medycznych, Zarzad Spétki identyfikuje ryzyko w szczegdlnosci dynamiki
wzrostu z tytutu swiadczonych ustug, a kolejna fala Pandemii i zwigzane z nig obostrzenia wywotuja
zmiany organizacyjne i znaczgcy niepokdj wsrdd pracownikéw, wspodtpracownikéw i odbiorcéw
ustug. Spdtka w tym celu wprowadzita procedure bezpieczenstwa okreslajgcy zasady postepowania
w zakresie zapobiegania, przeciwdziatania i zwalczania COVID-19 oraz zmienita cze$ciowo

organizacje pracy w firmie, umozliwiajgc jak najszersze wykorzystanie mozliwosci pracy zdalnej. Skutki
pandemii z jakimi borykata sie Spétka w 2021 roku to przede wszystkim braki pracownikéw
spowodowane zaréwno absencjg z powodu choroby jak i koniecznoscig przebywania na kwarantannie,
to réwniez przerwane faincuch dostaw, a co za tym idzie braki komponentdw ale réwniez wzrosty ich
cen. Kolejnym czynnikiem majgcym wptyw na wyniki operacyjne byta niepewnosé na rynku wywotana
brakiem realnych perspektyw wygasniecia pandemii w przewidywalnym czasie. Jako ostatni czynnik
nalezy wskazac¢ przedtuzajace sie procedury zaréwno administracyjne- z uwagi na wprowadzang prace
zdalng w urzedach, dostepnos¢ i czas zatatwiania niezbednych formalnosci znacznie sie wydtuzyt.
Réwniez w kontaktach biznesowych zaobserwowano dtuzsze procesy decyzyjne, ktore odbity sie na
wynikach

22. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Spéftki
oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnosci

Czynniki wewnetrzne

e ZARZADZANIE GRUPA KAPITALOWA
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Poczawszy od 2020 roku Grupa Kapitatowa Starhedge SA S.A. istotnie sie rozwineta. Powstaty spotki
celowe (SPV) wydzielono do niech poszczegdlne projekty deweloperskie. W najblizszych latach bedzie
obserwowany istotny wzrost udziatu podmiotéw zaleinych Spétki w wynikach operacyjnych i
finansowych Grupy. Zarzad Spétki podjat szeroko zakrojone dziatania w celu optymalizacji zarzadzania
Grupa Kapitatowq i stworzenia ram systemowych dla dalszego rozwoju — zaréwno organicznego, jak i
poprzez ewentualne przejecia kolejnych podmiotéw. Zmiany, ktére miaty miejsce w ostatnich latach
sg zrédtem wyzwan zwigzanych z efektywnym zarzadzaniem Grupg oraz utrzymaniem elastycznosci
organizacji, niezbednej do szybkiego reagowania na zmiany w otoczeniu konkurencyjnym. Gtéwne
zagrozenie to przede wszystkim utrudniony proces decyzyjny. Zarzad Spoétki jest sSwiadomy istnienia
tego typu ryzyk i doktada wszelkich staran, aby je ograniczaé, m.in. poprzez jasny podziat obszaréw
decyzyjnosci na poszczegolnych szczeblach organizacji oraz wdrozenie systeméw informatycznych
wspierajacych raportowanie zarzadcze i obieg informacji w Grupie.

e RYNKI DZIALALNOSCI

Grupa Kapitatowa Starhedge S.A. w 2021 roku prowadzita dziatalno$¢ na siedmiu rynkach: w todzi,
Warszawie, Trojmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach i Wroctawiu. Wybér tych aglomeracji nie byt
przypadkowy — w ocenie Zarzgdu Spétki tylko najwieksze miasta w Polsce pozwalajg na uzyskanie
adekwatnej do skali Grupy wielkosci sprzedazy w potgczeniu z satysfakcjonujgcym poziomem marzy.
W ocenie Zarzadu Spotki dywersyfikacja dziatalnos$ci Grupy i wzrost udziatu podmiotéw zaleznych w
strukturze jej sprzedazy i wynikach finansowych jest efektywng strategia budowania wartosci Grupy i
bedzie ona kontynuowana w latach kolejnych.

e KAPITAL LUDZKI

Zarowno Projekty deweloperskie jak i realizacji dtugoterminowych kontraktéw budowalno-
montazowych w obszarze dziatalnosci G-Energy to przedsiewziecia o unikalnym charakterze i dtugim
horyzoncie czasowym. W zwigzku z tym, kluczowg przewagg w tej branzy jest know-how, ktérego
gtéwnym Zrédtem sg doswiadczeni pracownicy. Grupa Kapitatowa Starhedge S.A. szczyci sie niska
rotacjg pracownikéw i dtugoletnig wspétpracg z wieloma kontrahentami. Dzieki temu, Grupa jest w
stanie osigga¢ ponadprzecietne wyniki na kazdym z etapéw procesu inwestycyjnego — od zakupu
wysokiej jakosci gruntéw, przez wysokiej jakosci projekt oraz terminowg i efektywng kosztowo
budowe, az po relacje z klientami,

Czynniki zewnetrzne
e SYTUACJA GOSPODARCZA | POLITYCZNA W REGIONIE W ZWIAZKU Z WOJNA W UKRAINIE

Rozpoczeta w dniu 24 lutego 2022 roku przez wojska rosyjskie inwazja na Ukraine jest czynnikiem
istotnie destabilizujgcym otoczenie gospodarcze w catym regionie a takze na swiecie. Spdtka i jej
podmioty powigzane prowadzg dziatalnos¢ wytgcznie na terenie Polski. W ocenie Zarzadu Spotki,
wojna w Ukrainie moze wptyngc przede wszystkim na p na koszty budowy mieszkan, ale takze na popyt
na nowe mieszkania, dostepno$¢ materiatdow niezbednych do budowy oraz dostepnosc
podwykonawcéw. W zwigzku z duzg zmiennoscig sytuacji, na dzien sporzadzenia niniejszego
Sprawozdania, Zarzad Spatki nie jest w stanie oszacowac skali wptywu wojny w Ukrainie na dziatalnos¢
Spotki i Grupy Kapitatowej. Efektem mobilizacji wojskowej w Ukrainie jest juz zauwazalny czesSciowy
odptyw pracownikéw w branzy budowlanej. Ewentualne witasne generalne wykonawstwo,
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bezposrednie relacje z podwykonawcami sprawiajg, ze Grupa ma wszelkie srodki by w nadchodzacych
kwartatach realizowaé zatozone cele. Na dzied sporzadzenia niniejszego Sprawozdania wszystkie
inwestycje Grupy postepowaty zgodnie z planem lub wyprzedzaty zaktadany harmonogram. Zarzad
Spétki na biezaco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wpltyw zaréwno z perspektywy
poszczegoélnych projektéw, jak i catej Grupy i jej dtugofalowych zamierzen. W ocenie Zarzadu,
Starhedge S.A. jest w relatywnie mocnej pozycji w stosunku do poziomu realizowanych projektéw.

e DALSZY EWENTUALNY ROZWOJ PANDEMI SARS-CoV-2

Wptyw na globalng i polskg gospodarke w ostatnich 2 latach byta pandemia wirusa SARS-CoV-2. Dalsze
rozprzestrzenianie sie nowych wariantdw wirusa w tym wariantdéw odpornych na obecnie dostepne i
stosowane szczepionki moze mie¢ ponownie negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spétka. Na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania Starhedge S.A. identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie moga
dotknga¢ poszczegdlne obszary dziatalnosci Starhedge S.A. wynikajgce bezposrednio lub posrednio z
przysztej sytuacji. Pandemia, jej dalszy rozwdj na sSwiecie i w Polsce, moze skutkowac kolejnymi
zaktéceniami w taricuchu dostaw, mogg wystgpic¢ czasowe ograniczenia w dostepnosci pracownikéw z
przyczyn zdrowotnych, a to fgcznie moze doprowadzié do spadku obrotow, zyskdéw oraz redukcji ptac i
zatrudnienia. W zwigzku z panujacg niepewnoscia mogg zostaé opdznione lub wstrzymane inwestycje
i ekspansja na nowe rynki. Mozna takze spodziewaé sie trudnosci z pozyskaniem finansowania.
Ograniczona dostepnos¢ pracownikéw, pracownikéw podwykonawcdw oraz ograniczenie lub
wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczajgcych materiaty lub elementy do realizacji inwestycji.
Nie mozna tez wykluczy¢, ze w zaistniatej sytuacji moze dojsé do opdznien w realizacji projektédw przez
wystgpienie sity wyzszej. W branzy deweloperskiej mozna wskazac ryzyko czasowego zmniejszenia
liczby podpisywanych fizycznie aktéw prawnych przenoszacych wtasnos¢ lokali na nowych nabywcoéw.
Przesuniecie w czasie momentu ich zawarcia w ocenie Starhedge S.A. nie powinno mieé¢ wptywu na
wyniki Starhedge S.A. w diuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie najblizszych miesiecy.
Mozliwe sg takze opdznienia w uzyskaniu pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych
niezbednych do rozpoczecia lub kontynuacji procesu budowlanego.
e INFLACJA | WZROST KOSZTOW REALIZACJI PROJEKTOW

W minionym roku w wielu krajach inflacja istotnie przekroczyta oczekiwania. W Polsce ceny towardw i
ustug na przestrzeni 2021 roku wzrosty o 8,6%, a szczyt inflacji zapowiadany jest na rok 2022.
Publikowane w kolejnych miesigcach tego roku odczyty nie napawajg optymizmem. Inflacja to wzrost
kosztow towardw i materiatdw ale rowniez wzrost oczekiwan ptacowych. Oba te czynniki przektadaja
sie na wzrost kosztdw wytwarzania produktdéw i ustug oferowanych przez Starhedge S.A i pozostate
spotki z Grupy kapitatowe].

e DALSZY WZROST STOP PROCENTOWYCH
Do pazdziernika 2021 roku, stopa referencyjna NBP utrzymywata sie na poziomie 0,10%, najnizszym w
historii. Pdzniej jednak zakorczyt sie trwajgcy nieprzerwanie od 2012 roku cykl obnizek stép
procentowych, przeplatany okresami utrzymywania ich na statym poziomie. Trzy podwyzki dokonane
przez Rade Polityki Pienieznej sprawity, ze na koniec 2021 roku stopa referencyjna wyniosta 1,75%, zas
WIBOR 3M ksztattowat sie na poziomie 2,54%, zapowiadajgc kontynuacje trendu zacie$niania polityki
pienieznej. Kolejne podwyzki z jakimi mieliSmy do czynienia juz w 2022 roku oraz zapowiedzi zaréwno
poszczegblnych cztonkéw RPP jak i oczekiwania analitykbw co do dalszych wzrostéw stdp
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procentowych w kolejnych miesigcach 2022 roku nawet do poziomu 8-9% moga w znaczacy sposob
wptynaé na sytuacje zaréwno Jednostki dominujacej jak i Grupy Kapitatowej.

Drastycznie rosngce stopy procentowe ograniczyty nieco aktywnos¢ klientéw wspomagajacych sie
kredytem hipotecznym, zwtaszcza oséb na granicy zdolnosci kredytowej, kupujgcych gtéwnie
mieszkania z segmentu popularnego. W ocenie Zarzadu Spétki, zaciesnianie polityki pienieznej przez
wzrost stdp procentowych bedzie kontynuowane w 2022 roku, co jest juz widoczne w wartosci WIBOR
3M, ktérego skala wzrostu istotnie przewyzszata podwyzki stopy referencyjnej NBP. Nalezy spodziewac
sie zmniejszenia popytu na mieszkania, co przy niedoborze podazy na rynku powinno poskutkowaé
stabilizacjg cen przy nieznacznej korekcie wolumenu sprzedazy rynkowe;j.

23. Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania w Jednostce dominujacej oraz Grupie
Kapitatowej

W prezentowanym okresie nie zmieniono podstawowych zasad zarzadzania Jednostki
Dominujacej oraz w Grupie Kapitatowej.

24, Liczba i wartos¢ nominalna wszystkich akcji Starhedge S.A. bedacych w posiadaniu oséb
nadzorujacych i zarzadzajacych

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki na dzien sporzadzenia sprawozdania Cztonkowie Zarzadu i Rady
Nadzorczej nie posiadajg akcji Spoétki.

25. Informacje o znanych umowach, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpic
zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Na dzien sporzgdzania sprawozdania nie sg znane zadne umowy, ktére mogg mieé¢ wptyw na zmiane
w proporcjach akcji dotychczasowych akcjonariuszy.

26. Informacje o umowie z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
oraz wynagrodzeniu za 2021 rok.

W roku obrotowym 2021 Ksiegi rachunkowe Spétki oraz petna obstuga ksiegowa prowadzone byty
przez Biuro Rachunkowe RJ Sp. z o.0.

Do dokonania przegladu pdtrocznego oraz badania rocznego sprawozdania finansowego za rok
obrotowy 2021 Rada Nadzorcza wybrata KPW Audytor Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Tymienieckiego
25C/410, firme audytorska wpisang na liste podmiotdw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzong przez Polskg Agencje Nadzoru Audytowego pod numerem ewidencyjnym
3640. NIP: 727-276-70-73; REGON: 100941975; KRS 0000363162
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Umowe na przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2021 roku oraz
badanie sprawozdania finansowego za 2022 rok zawarto w dniu 9 wrzesnia 2021 roku.

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

a) 29 000,00 zt netto — za obowigzkowe badanie sprawozdania finansowego jednostkowego i
skonsolidowanego za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2021 roku

b) 20 000,00 zt netto — za przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego jednostkowego i
skonsolidowanego za okres do 1 stycznia 2021 — 30 czerwca 2021 roku

Catkowita wysokos¢ wynagrodzenia z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych z
tytutu przegladu i badania sprawozdania finansowego za 2020 rok wyniosta 44 500,00 zt.

27. Pozycje pozabilansowe

Informacje o aktywach i zobowigzaniach pozabilansowych znajdujg sie Skréconym Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym w pozycji Aktywa i zobowigzania warunkowe

28. Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, tacznie i w przeliczeniu
na jedng akcje, z podziatem na akcje zwykte i uprzywilejowane.

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

Podkreslamy tez, ze przestanka dla podejmowanych przez Spétke wczesniejszych decyzji o
przeznaczaniu zysku na skup akcji wtasnych, a nie na bezposrednig i klasyczng forme uzyskania
dywidendy jest:

e motyw najkorzystniejszego wykorzystania $rodkéw finansowych celem nieobcigzania kwoty
dywidendy weczesniejszym podwdjnym opodatkowaniem zysku, obowigzujgcym w polskim
systemie podatkowym

e implementacja formuty tzw. , quasi dywidendy”, czyli instrumentu do przekazywania zysku dla
akcjonariuszy uzyskiwanego poprzez skup akcji wtasnych, ktéry nie obarcza ich zadnymi koszami
fiskalnymi;

e utrzymujacy sie od kilku lat brak pozytywnych nastrojéw na polskim rynku kapitatowym, skutkujgcy
wielokrotnie zmniejszonym zainteresowaniem inwestoréw akcjami spotek publicznych notowanych
na GPW

e che¢ wywigzania sie przez Spotke z deklaracji w zakresie uzyskiwania przez jej akcjonariuszy
minimalnych zwrotéw z inwestycji w akcje Emitenta na poziomie 8-10%.

Dlatego kazdorazowa Spodtka bedzie proponowaé forme przeznaczenia wypracowanego Zysku w
oparciu o przedstawione powyzej kryteria pamietajac jednoczesnie, ze decydujgce stowo w jego
podziale zalezy wytgcznie od Akcjonariuszy.
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29. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego

zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem takie transakcje nie wystgpity.

30. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego
zaleing z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem takie transakcje nie wystgpity.

31. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a
wczesniej publikowanymi prognozami na 2021 rok
Starhedge SA nie podawat wczesniej do publicznej wiadomosci prognoz dotyczacych wynikow
finansowych Grupy Kapitatowej za rok 2021, ani w formie raportéw biezgcych ani w sprawozdaniach
finansowych za poszczegdlne kwartaty okresu objetego niniejszym sprawozdaniem.

32. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o podobnym
charakterze dla bytych oséb zarzadzajgcych, nadzorujacych albo bytych cztonkéw organéw
administrujacych oraz o zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie istniaty i nie istniejg zobowigzania wynikajgce z
emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo
bytych cztonkdw organéw administrujacych oraz zobowigzania zaciggniete w zwigzku z tymi
emeryturami.

33. Wszelkie umowy zawarte miedzy emitentem, a osobami zarzgdzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastgpito z powodu potaczenia
emitenta przez przejecie

Z osobami zarzgdzajacymi nie zostaty zawarte umowy okreslone w tytule niniejszego punktu.

34. Wartos¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajagcych z programéw
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale emitenta

W roku obrotowym wartos¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci, w tym wynikajgcych z programoéw
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Starhedge SA, w szczegdlnosci opartych na
obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych, w pienigdzu, naturze
lub jakiejkolwiek innej formie, wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej
z 0sOb zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo cztonkdéw organdéw administrujgcych emitenta w
przedsiebiorstwie emitenta, bez wzgledu na to, czy odpowiednio byly one zaliczane w koszty, czy
wynikaty z podziatu zysku, a w przypadku gdy emitentem jest jednostka dominujgca, znaczacy
inwestor, wspdlnik jednostki wspdtzaleznej lub odpowiednio jednostka bedgca strong wspdlnego
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ustalenia umownego w rozumieniu obowigzujgcych Starhedge S.A. przepisow o rachunkowosci
obrazuje tabela:

Wynagrodzenia 31.12.2021 31.12.2020

Zarzad jednostki dominujacej 79 000,00 79 374,00
Rada Nadzorcza jednostki dominujgcej - -

35. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych
W Grupie Kapitatowej nie funkcjonuje system kontroli programow akcji pracowniczych.

36. Znaczace zdarzenia gospodarcze powstate po dniu bilansowym

36.1. G-Energy - skup akcji wtasnych

W dniach 2 lutego 2022 r., 4 marca 2022 r., 17 marca 2022r. i 26 kwietnia 2022 r. Zarzad G-Energy
poinformowat, iz w ramach realizacji programu skupu akcji wtasnych, na podstawie uchwaty nr 4
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki pod firmg G-Energy Spdtka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie z dnia 29 grudnia 2020 roku, o ktérej Emitent informowat raportem biezgcym EBI nr
12/2020 z dnia 29 grudnia 2020 roku, upowazniajgcej Zarzad Spotki do nabycia akcji wtasnych Spétki,
w wyniku ztozonego za posrednictwem Domu Maklerskiego PKO BP S.A. zlecert maklerskich na rynku
NewConnect Emitent dokonat kolejnego skupu akcji wtasnych.

- w dniu 24 stycznia 2022 roku nabyt 1 100 akcji wtasnych Emitenta po Sredniej cenie wynoszacej
0,3610 ztotych za akcje. taczna wartos¢ nabytych akcji wynosi 397,10 PLN ztotych. Nabyte akcje
stanowig 0,0011 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0011 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta.

- w dniu 25 stycznia 2021 roku nabyt 12 200 akcji wtasnych Emitenta po sredniej cenie wynoszacej
0,3976 ztotych za akcje. taczna wartos¢ nabytych akcji wynosi 1900,0 PLN ztotych. Nabyte akcje
stanowig 0,0126 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0126 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta.

- w dniu 28 stycznia 2021 roku nabyt 3 300 akcji wtasnych Emitenta po sredniej cenie wynoszacej
0,3505 ztotych za akcje. tgczna wartosé nabytych akcji wynosi 1 156,65PLN ztotych. Nabyte akcje
stanowig 0,0034 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0034 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta.

- wdniu 21 lutego 2022 roku nabyt 4 800 akcji wtasnych Emitenta po sredniej cenie wynoszgcej 0,4047
ztotych za akcje. tgczna wartosé nabytych akcji wynosi 1 942,85 PLN ztotych. Nabyte akcje stanowig
0,0045 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0045 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta
- wdniu 24 lutego 2022 roku nabyt 4 400 akcji wtasnych Emitenta po sredniej cenie wynoszgcej 0,3867
ztotych za akcje. taczna wartosé nabytych akcji wynosi 1 701,51 PLN ztotych. Nabyte akcje stanowig
0,0045 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0045 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.
- w dniu 25 lutego 2021 roku nabyt 16 600 akcji wtasnych Emitenta po Sredniej cenie wynoszacej0,2893
ztotych za akcje. taczna wartosé nabytych akcji wynosi 4 803,43 PLN ztotych. Nabyte akcje stanowia
0,0171 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0171 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.
- wdniu 28 lutego 2021 roku nabyt 4 000 akcji wtasnych Emitenta po sredniej cenie wynoszgcej 0,3546
ztotych za akcje. tgczna wartosé nabytych akcji wynosi 1 418,53 PLN ztotych. Nabyte akcje stanowig
0,0041 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0041 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.
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- w dniu 7 marca 2022 roku nabyt 8 900 akcji wtasnych Emitenta po $redniej cenie wynoszacej 0,3172
ztotych za akcje. tgczna wartos¢ nabytych akcji wynosi 2 823,20 PLN ztotych. Nabyte akcje stanowia
0,0092 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0092 % gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta
- w dniu 8 marca 2022 roku nabyt 9 700 akcji wtasnych Emitenta po $redniej cenie wynoszacej 0,3308
ztotych za akcje. tgczna wartosé nabytych akcji wynosi 3 209,02 PLN ztotych. Nabyte akcje stanowia
0,01 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,01 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.
- wdniu 15 marca 2022 roku nabyt 4 000 akcji wtasnych Emitenta po $redniej cenie wynoszacej 0,3414
ztotych za akcje. tgczna wartosé nabytych akcji wynosi 1 365,69 PLN ztotych. Nabyte akcje stanowig
0,0041 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0041 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.
- w dniu 14 kwietnia 2022 roku nabyt 5000 akcji wtasnych Emitenta po sredniej cenie wynoszacej
0,4020 ztotych za akcje. tgczna wartos¢ nabytych akcji wynosi 2 010,00 PLN ztotych. Nabyte akcje
stanowig 0,00515 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,00515 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta

- w dniu 25 kwietnia 2022 roku nabyt 9 000 akcji wtasnych Emitenta po Sredniej cenie wynoszacej
0,3908 ztotych za akcje. taczna wartos¢ nabytych akcji wynosi 3 518,10 PLN ztotych. Nabyte akcje
stanowig 0,0928 % kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 0,0928 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta.

taczna liczba posiadanych przez Emitenta akcji wtasnych po uwzglednieniu powyzszych transakcji
wynosi 296.000 akgcji, ktore stanowia 0,3052 % kapitatu zaktadowego Spoétki oraz 0,3052 % gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Emitenta.

36.2. G-Energy - akceptacja przez Inwestora (PSG) umowy podwykonawczej

Zarzad G-Energy S.A. (GENERGY, Emitent, Podwykonawca) z siedzibg w Warszawie informuje, iz w dniu
dzisiejszym otrzymat powiadomienie o akceptacji przez Inwestora (PSG sp. zo.0. z siedzibg w Tarnowie)
Umowy Podwykonawczej na wykonanie dokumentacji projektowej i realizacje robdt budowlanych
zawartej przez Emitenta ze spétkg KOTLO-REM Sedziszow sp. z 0.0. z siedzibg w Sedziszowie (KOTLO-
REM , Wykonawca), ktéra dotyczy wykonania zadania pod nazwa: ,,Kompleksowe wykonywanie prac
zwigzanych z budowa przyfaczy dla nowych odbiorcéw wraz z rozbudowa - oddziat zaktad gazowniczy
w Krakowie, obszar dziatania gazowni Krakéw Krowodrza - 1nc”
Przedmiotem Umowy s3 roboty budowlane polegajgce na wykonywaniu dokumentacji projektowych
oraz realizacji kompleksowych prac zwigzanych z budowg przytgczy dla nowych odbiorcow wraz z
rozbudowa gazociggdw (z wytgczeniem umédw ponizej 10m3/h od istniejgcych gazociggdw) na terenie
Oddziatu Zaktadu Gazowniczego w Krakowie, obszar dziatania Gazowni Krakéw Krowodrza — IlIC — gm.
Iwanowice, Michatowice, Skata, Zielonki, Gotcza, Sutoszowa, Trzycigz, Miechéw, Charsznica, Ksigz
Wielki, Ractawice, Koztdow, Staboszéw Zamawiajgcy dopuszcza realizacje Zadan poza obszarem
okreslonym powyzej, a na obszarach sgsiadujgcych Gazowni w zakresie danego Oddziatu Zaktadu
Gazowniczego w Krakowie za zgodg Podwykonawcy.

36.3. G-Energy - Umowe podwykonawcza z PGNiG Technologie S.A. z siedzibg w Krosnie

Dnia 10 Ilutego 2022 r. Zawarcie Umowy podwykonawczej z PGNiG Technologie S.A.
z siedzibg w Krosnie.

Spétka w danym dniu podpisata umowe podwykonawczg zawartg pomiedzy Emitentem a PGNIG
Technologie S.A. z siedzibg w Kro$nie dotyczacg zadania pn. ,Zaprojektowanie i budowa infrastruktury
technologicznej sieci gazowej wraz z instalacjami i gospodarkami pomocniczymi oraz powigzaniami do
infrastruktury zaktadu w Cieptowni Kaweczyn”.
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Przedmiotem Umowy jest kompleksowe wykonanie przez Wykonawce prac projektowych wszystkich
branz dla Inwestycji oraz kompleksowe wykonanie dla Inwestycji wszelkich Prac w zakresie: robdét
budowlanych branzy konstrukcyjnej, robét ziemnych i fundamentéw, uktadu zasilania elektrycznego i
automatyki oraz opracowanie dokumentacji odbiorowej, w tym w szczegdélnosci realizacji wszelkich
Prac wynikajacych bezposrednio i posrednio z Zakresu Prac, w tym: sporzadzenie inwentaryzacji
istniejgcych obiektéw i instalacji w miejscach przewidywanej lokalizacji oraz na terenach, na ktérych
prowadzone bedg Prace oraz wykonanie niezbednych analiz i ekspertyz, a takze uzyskanie niezbednych
uzgodnien i opinii; wykonanie Dokumentacji, w tym Dokumentacji Projektowej i przeniesienie praw
wtasnosci intelektualnej do niej na Inwestora; uzyskanie wszelkich wymaganych opinii, pozwolen i
decyzji, w tym uzyskanie w imieniu i na rzecz Inwestora, od wtasciwego organu, Pozwolenia na budowe
oraz Pozwolenia na uzytkowanie (za wyjatkiem WZIZT oraz DUS, za ktérych uzyskanie odpowiada
Inwestor); sprawowanie nadzoru autorskiego; wybudowanie Instalacji Pomocniczych;
zaprojektowanie wszystkich urzadzen pozwalajgcych na zintegrowanie Instalacji Gazowej oraz
Instalacji Pomocniczych z istniejgcymi lub planowanymi w ramach innych zadan inwestycyjnych
obiektami technologicznymi (KGO, 0L, Zadanie 5) oraz systemami nadzoru i sterowania (istniejgcymi
oraz planowanymi) w Cieptowni Kaweczyn, zaprojektowanie i wykonanie, dostarczenie i montaz
wszystkich urzadzen i instalacji integralnie zwigzanych z w/w zadaniami, w tym w szczegdlnosci
kompletnej infrastruktury towarzyszacej typowej dla obiektéw przemystowych (m.in. drogi i place
wewnetrzne, przytaczenie medidéw), przeprowadzenie Rozruchu oraz uruchomienie Inwestycji w
zakresie dotyczagcym Przedmiotu Umowy; zapewnienie dotrzymania Gwarantowanych Parametréw
Technicznych; udzielenie gwarancji jakosci i wykonywanie obowigzkdw z tytutu rekojmii gwarancji na
wykonang Inwestycje; przeprowadzenie szkolen personelu Inwestora.

Umowa realizowana jest w formule ,,pod klucz” przez Zamawiajacego na rzecz PGNiG Termika S.A. w
Warszawie. Formuta ,,pod klucz” oznacza kompleksowe wykonanie przez Wykonawce Prac w celu
realizacji Umowy i zapewnienia funkcjonowania Uktadu zgodnie z warunkami wynikajacymi z Umowy.

Wynagrodzenie nalezne G-ENERGY od PGNiG Technologie z tytutu realizacji przez G-ENERGY Zakresu
Robét wyniesie netto 11.100.000,00 PLN (stownie: jedenascie miliondw sto tysiecy ztotych i 00/100)
powiekszone o podatek VAT naliczony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, tj. 2 553 000 PLN (dwa
miliony piecset piecdziesiat trzy tysigce ztotych) tacznie 13 653 000 PLN (trzynascie miliondw szes$éset
piecdziesigt trzy tysigce ztotych) brutto. W razie zmiany stawki podatku VAT w przepisach
podatkowych, dokonanej po zawarciu Umowy i majgcej do niej zastosowanie, wynagrodzenie to
ulegnie odpowiedniemu zwiekszeniu albo pomniejszeniu o kwote wynikajaca ze zmiany stawki
podatku VAT. Zmiana stawki podatku VAT bedzie miata zastosowanie do niezafakturowanej czesci
wynagrodzenia. Kwota ta moze zostaé¢ powiekszona w przypadku wykonania kolejnych zadan nie
objetych zakresem niniejszej Umowy. Zaptfata za Prace przyjmowane czesciowo realizowana bedzie
przez PGNiG Technologie na podstawie faktur Wykonawcy, zgodnie z harmonogramem rozliczen.

36.4. Surtex sp.z 0.0.—umowa sprzedazy

W dniu 3 stycznia 2022 roku spoétka zalezna od Emitenta tj. Gdynskie Przedsiebiorstwo Handlowe
,SURTEX"” spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia, z siedzibg w Gdyni, zwarta przed notariuszem
Joanng Solecka prowadzgcg Kancelarie Notarialna w Gdyni, przy ulicy Wtadystawa IV nr 49/1 umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu o numerach 846, 850, 855 i 856 oraz
stanowigcych odrebne nieruchomosci budynkéw posadowionych na tych dziatkach, potozonych w
Gdyni przy ulicy Bolestawa Krzywoustego 8, objetych ksiegami wieczystymi GD1Y/00024584/9 i
GD1Y/00005119/0, za cene 6.190.000,00 zt (sze$¢ miliondw sto dziewieddziesigt tysiecy ztotych).
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Nabywca wskazanych powyzej praw jest osoba fizyczna prowadzgca dziatalnos$¢ gospodarczg z siedzibg
w Polsce, a nabycia dokonano na cele prowadzonej przez w/w osobe dziatalnosci gospodarczej.
Nabywca nie jest powigzany kapitato ani osobowo z Emitentem, ani z zadng ze Spdtek grupy
kapitatowej Starhedge S.A.
Cena sprzedazy zostata uiszczona ze Srodkéw wiasnych nabywcy przy zawarciu opisanej umowy
sprzedazy. Przedmiot sprzedazy zostat wydany nabywcy po podpisaniu umowy. Pozostate warunki
zawartej umowy nie odbiegajg od warunkéw tego typu umow zawieranych na rynku.

Il. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego w Starhedge S.A. w 2021 roku

Wskazanie zbioru zasad wraz ze wskazaniem miejsca jego upublicznienia

Tekst zbioru zasad jest dostepny w niniejszym Sprawozdaniu oraz na Stronie internetowej Starhedge
SA.
ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJINEGO

POLITYKA INFORMACYJNA | KOMUNIKACIJA Z INWESTORAMI

1.1. Spétka prowadzi sprawng komunikacje z uczestnikami rynku kapitatowego, rzetelnie informujac
o sprawach jej dotyczacych. W tym celu spdtka wykorzystuje réznorodne narzedzia i formy
porozumiewania sie, w tym przede wszystkim korporacyjna strone internetowg, na ktdrej zamieszcza
wszelkie informacje istotne dla inwestoréw.

Zasada jest stosowana.

Komentarz spotki dotyczqcy sposobu stosowania powyzszej zasady.

Strona internetowa Spotki na biezgco jest redagowana i uzupetniana o najwazniejsze sprawy
dotyczace Spotki. Wszelkie informacje umieszczane na stronie internetowej sg przekazywane w
sposob rzetelny, a inwestorzy majg tatwy dostep do wszelkich informacji, ktére moga wptynac na
catosciowa ocene Spotki i przekazywane sg zgodnie z przepisami prawa. Zarzad Spotki niezmiennie
podejmuje kroki w celu ulepszania strony Spoétki i uzupetniania jej o wszelkie istotne w ocenie Spotki
informacje dla inwestoréw. W ocenie Zarzgdu Spotki sposéb i czestotliwos¢ komunikacji odpowiada
potrzebom inwestorom, rynku i sg zgodne z najwyzszymi standardami.

1.2. Spdétka umozliwia zapoznanie sie z osiggnietymi przez nig wynikami finansowymi zawartymi w
raporcie okresowym w mozliwie najkrotszym czasie po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, a
jezeli z uzasadnionych powodéw nie jest to mozliwe, jak najszybciej publikuje co najmniej wstepne
szacunkowe wyniki finansowe.

Zasada jest stosowana.

Komentarz spotki dotyczqcy sposobu stosowania powyzszej zasady.

Zgodnie z zasadami prawa, Spotka przedstawia do korica stycznia roku obrotowego informacje
zawierajgca daty publikacji raportéw okresowych. Przedstawione terminy, w ocenie Zarzadu s3
terminami, w ktérych najszybciej, biorgc pod uwage zakres prac i rozbudowang strukture grupy
kapitatowej Spotki, mozliwe jest przekazanie rzetelnych raportdw okresowych po zakoriczeniu okresu
sprawozdawczego. W przypadku znacznych odchylen szacunkéw, od wynikéw spodziewanych przez
rynek, spotka dokonywac bedzie oceny spetnienia przez dang informacje kryteriéw poufnosci.
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1.3. W swojej strategii biznesowej spétka uwzglednia réwniez tematyke ESG, w szczegdlnosci
obejmujaca:

1.3.1. zagadnienia srodowiskowe, zawierajgce mierniki i ryzyka zwigzane ze zmianami klimatu i
zagadnienia zrbwnowazonego rozwoju;
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spétka respektuje zasady dotyczgce zagadnien srodowiskowych oraz dotyczacych zrownowazonego
rozwoju, jednak nie posiada ujednoliconego dokumentu w tym zakresie, w szczegélnosci nie posiada
wdrozonej strategii w obszarze ESG. Spdtka nie ustalita sposobéw pomiaru wptywu oddziatywania
przez Spétke na srodowisko, ani nie wskazuje dziatan i inicjatyw w obszarze zréwnowazonego
rozwoju zmierzajgcego do redukcji negatywnego wptywu dziatalnosci na Srodowisko. Spdtka jest
Swiadoma zachodzgcych zmian w klimacie, dlatego tez w wielu obszarach swej dziatalnosci, w toku
procesu decyzyjnego, w tym takze w planach poszczegélnych inwestycji deweloperskich oraz
projektach architektonicznych, uwzglednia w szerokim zakresie aspekty Srodowiskowe. W ramach
prowadzonej dziatalnosci spotka ktadzie nacisk na optymalizacje wykorzystywanych zasobdw (energia
elektryczna, zuzycie materiatéw biurowych), jednak kwestie te nie sg obecnie uwzgledniane w jej
strategii biznesowej z uwagi na ich pomijalny wptyw na $rodowisko naturalne.

1.3.2. sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczace m.in. podejmowanych i planowanych dziatan
majgcych na celu zapewnienie réwnouprawnienia ptci, nalezytych warunkow pracy, poszanowania
praw pracownikéw, dialogu ze spotecznosciami lokalnymi, relacji z klientami.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spoétka przestrzega wszelkich, obowigzujgcych przepiséw dot. relacji pracodawca-pracownik, w
szczegdlnosci Kodeksu Pracy, oraz zakazujgcych jakiejkolwiek dyskryminacji bez wzgledu na jej
przyczyne. W swojej strategii Spétka uwzglednia réwniez konieczno$é budowania dobrych relacji
spotki z interesariuszami. Spotka przestrzega ogdlnie przyjetych zasad i zwyczajéw dotyczacych
kwestii spotecznych i pracowniczych oraz zasady dotyczace relacji spotecznych, w szczegélnosci z
klientami Spotki jednak nie posiada ujednoliconego dokumentu w tym zakresie. Emitent prowadzi
transparentng i wolng od wszelkich form dyskryminacji rekrutacje do pracy. Oferuje uczciwe, jawne i
klarowne warunki zatrudnienia, sprawiedliwy i motywujacy system wynagradzania, dobrg atmosfere,
realny wptyw na ksztattowanie swojej sciezki kariery. Spotka na biezgco identyfikuje i ocenia aspekty
spoteczne i pracownicze oraz prowadzi nad nimi nadzér.

1.4. W celu zapewnienia nalezytej komunikacji z interesariuszami, w zakresie przyjetej strategii
biznesowej spétka zamieszcza na swojej stronie internetowej informacje na temat zatozen posiadanej
strategii, mierzalnych celéw, w tym zwtaszcza celéw dtugoterminowych, planowanych dziatan oraz
postepow w jej realizacji, okreslonych za pomocg miernikéw, finansowych i niefinansowych.
Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.:

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady z uwagi na brak przyjetego dokumentu dotyczgcego Strategii
Emitenta.
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1.4.1. objasniaé, w jaki sposdb w procesach decyzyjnych w spétce i podmiotach z jej grupy
uwzgledniane sg kwestie zwigzane ze zmiang klimatu, wskazujac na wynikajgce z tego ryzyka;
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spétka nie stosuje powyzszej zasady z uwagi na brak wdrozenia u Emitenta Strategii ESG.

1.4.2. przedstawia¢ warto$¢ wskaznika réwnosci wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom,
obliczanego jako procentowa rdznica pomiedzy Srednim miesiecznym wynagrodzeniem (z
uwzglednieniem premii, nagréd i innych dodatkéw) kobiet i mezczyzn za ostatni rok, oraz
przedstawiac informacje o dziataniach podjetych w celu likwidacji ewentualnych nieréwnosci w tym
zakresie, wraz z prezentacjg ryzyk z tym zwigzanych oraz horyzontem czasowym, w ktérym
planowane jest doprowadzenie do réwnosci.

Spétka nie stosuje powyzszej zasady.

W zakresie réwnosci wynagrodzen Spotka stosuje zasady niedyskryminacji w wynagrodzeniu, a wyniki
pracy pracownikéw sg oceniane wytacznie na podstawie ich merytorycznego wktadu w rozwaj
dziatalnosci Spétki Decydujgcym aspektem sg tu przede wszystkim wysokie kwalifikacje oraz
merytoryczne przygotowanie do petnienia okreslonej funkgcji, jak i jakos$¢ pracy. Wynagrodzenia na
poszczegodlnych stanowiskach moga sie finalnie réznié, jednak zawsze wynagrodzenie jest ustalanie z
poszanowaniem przepisOw prawa pracy, w tym zasady réownego wynagradzania przewodzonej art.
18(3c) Kodeksu pracy, zgodnie z ktérym pracownicy majg prawo do jednakowego wynagrodzenia za
jednakowg prace lub za prace o jednakowej wartosci.

1.5. Co najmniej raz w roku spétka ujawnia wydatki ponoszone przez nig i jej grupe na wspieranie
kultury, sportu, instytucji charytatywnych, mediow, organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych
itp. Jezeli w roku objetym sprawozdaniem spdtka lub jej grupa ponosity wydatki na tego rodzaju cele,
informacja zawiera zestawienie tych wydatkow.

Spétka nie stosuje powyzszej zasady.

Spétka nie ujawnia wydatkéw ponoszonych przez nig na wspieranie kultury, sportu, instytucji
charytatywnych, mediéw, organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych itp., bowiem
wydatkowanie przez Spotke kwot na te cele ma charakter incydentalny a ich wielko$¢ (w ujeciu
jednostkowym i facznym) nie jest znaczna z punktu widzenia sytuacji finansowej Spétki oraz w
stosunku do pozostatych kosztéw ponoszonych przez Spoétke.

1.6. W przypadku spotki nalezacej do indeksu WIG20, mWIG40 lub sWIGS80 raz na kwartat, aw
przypadku pozostatych nie rzadziej niz raz w roku, spoétka organizuje spotkanie dla inwestorow,
zapraszajgc na nie w szczegdlnosci akcjonariuszy, analitykow, ekspertéw branzowych i przedstawicieli
mediéw. Podczas spotkania zarzad spotki prezentuje i komentuje przyjetg strategie i jej realizacje,
wyniki finansowe spotki i jej grupy, a takze najwazniejsze wydarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢
spotki i jej grupy, osiggane wyniki i perspektywy na przysztos¢. Podczas organizowanych spotkan
zarzad spétki publicznie udziela odpowiedzi i wyjasnien na zadawane pytania.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spétka nie organizuje spotkan dla inwestordw, wszelkie informacje o biezgcej dziatalnosci Spofki
dostepne sg w materiatach znajdujgcych sie na stronie internetowej, raportach biezacych i
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okresowych, Spotka czesciowo stosuje zasade przekazujgc akcjonariuszom i gosciom obecnym
podczas Walnego Zgromadzenia niezbedne informacje oraz wyjasnienia oraz udziela odpowiedzi na
zadane pytania.

1.7. W przypadku zgtoszenia przez inwestora zgdania udzielenia informacji na temat spétki, spétka
udziela odpowiedzi niezwtocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 14 dni.
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Akcjonariusz ma prawo kazdorazowo zwrdci¢ sie do Emitenta w kwestii udzielenia informacji na
temat Spétki. Zarzad Emitenta ma prawo do podjecia decyzji odnosnie udzielenia odpowiedzi kierujgc
sie zasadg istotnosci oraz ochrony interesow Spoétki w szczegélnosci, jesli uczynienie zadosé zgdaniu
inwestora mogtoby wyrzadzic¢ szkode spdtce lub jednostce ze spotkg powigzanej

ZARZAD | RADA NADZORCZA

2.1. Spétka powinna posiadaé polityke réznorodnosci wobec zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta
odpowiednio przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka roznorodnosci okresla cele i
kryteria réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak pteé, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna
wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze wskazuje termin i sposéb monitorowania
realizacji tych celdw. W zakresie zréznicowania pod wzgledem ptci warunkiem zapewnienia
réznorodnosci organow spotki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz
30%.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spétka nie posiada formalnej polityki réznorodnosci, obecnie zarzad jest jednoosobowy jednak
Spotka nie bada tozsamosci ptciowej, ekspresji ptciowej i/lub zachowania réznigcego sie od tych
kulturowo zwigzanych z ptcig, do ktérej zostaty przypisane w momencie urodzenia. Po wyborach
uzupetniajgcych Rada Nadzorcza jak sie wydaje jest zréznicowana ptciowo, zréznicowana wiekowo,
kompetencyjnie i pod wzgledem kwalifikacji.

2.2. Osoby podejmujace decyzje w sprawie wyboru cztonkdéw zarzadu lub rady nadzorczej spétki
powinny zapewni¢ wszechstronnos$¢ tych organdw poprzez wybér do ich sktadu oséb zapewniajacych
réznorodnos¢, umozliwiajgc m.in. osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu
mniejszosci okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej
polityce réznorodnosci, o ktérej mowa w zasadzie 2.1.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spétka nie opracowata oficjalnego dokumentu dotyczgcego polityki réznorodnosci w odniesieniu do
wtadz spoétki oraz jej kluczowych menedzerdw, za$ Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki nie
przyjeto tego rodzaju regulacji w ramach uchwalonej Polityki Wynagrodzen Zarzadu i Rady
Nadzorczej. W spétce gtdwnymi kryteriami wyboru cztonkdéw zarzadu lub rady nadzorczej s3
wyksztatcenie, wiedza i doswiadczenie, kompetencje oraz wszechstronnos$¢ kandydata do
sprawowania danej funkcji. Spdtka dobierajgc osoby majace petni¢ funkcje w Zarzadzie, Radzie
Nadzorczej kieruje sie powyzszymi kryteriami. Powyzsze ma na celu jak najlepsze dopasowanie kadry
menedzerskiej do potrzeb Spoétki oraz najbardziej efektywne spetnianie zadan przed nimi stawianych.
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Spoétka zapewnia, ze w procesie doboru cztonkdw jej organdw nie kieruje sie kryteriami
dyskryminujgcymi jakgkolwiek mniejszosé.

2.3. Przynajmniej dwdch cztonkdw rady nadzorczej spetnia kryteria niezaleznosci wymienione w
ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, a takze nie ma rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajgcym co
najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w spodtce.

Zasada jest stosowana.

2.4. Gtosowania rady nadzorczej i zarzadu sg jawne, chyba ze co innego wynika z przepiséw prawa.
Zasada jest stosowana.

2.5. Cztonkowie rady nadzorczej i zarzadu gtosujgcy przeciw uchwale mogg zgtosié do protokotu
zdanie odrebne.
Zasada jest stosowana.

2.6. Petnienie funkcji w zarzadzie spotki stanowi gtdwny obszar aktywnosci zawodowej cztonka
zarzadu. Cztonek zarzadu nie powinien podejmowac dodatkowej aktywnosci zawodowej, jezeli czas
poswiecony na takg aktywnos¢ uniemozliwia mu rzetelne wykonywanie obowigzkédw w spétce.
Zasada jest stosowana.

2.7. Petnienie przez cztonkdw zarzgdu spétki funkcji w organach podmiotéw spoza grupy spotki
wymaga zgody rady nadzorczej.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Statut Emitenta oraz inne regulacje wewnetrzne nie przewidujg kompetencji Rady Nadzorczej do
udzielania zgody we wskazanym zakresie. Spdtka, jak rowniez cztonkowie jej Zarzadu przestrzegajg w
powyzszym zakresie powszechnie wigzacych przepisow prawa, w szczegdlnosci zas zakazu
konkurencji okreslonego w art. 380 Kodeksu spétek handlowych. Cztonkowie Zarzgdu Spétki nie moga
zatem zajmowac sie interesami konkurencyjnymi, ani tez uczestniczy¢ w jednostce konkurencyjnej,
chyba ze zgody na takg dziatalnos¢ udzieli Rada Nadzorcza. W powyzszym zatem zakresie zasada jest
stosowana. W odniesieniu jednak do piastowania przez cztonkéw Zarzadu funkcji, ktore nie stojg w
sprzecznosci z zakazem konkurencji, Spotka (jak i jej regulacje wewnetrzne) nie wymaga udzielenia

zgody na petnienie tych funkcji.

2.8. Cztonkowie rady nadzorczej powinni by¢ w stanie poswieci¢ niezbedng ilo$¢ czasu na
wykonywanie swoich obowigzkow.
Zasada jest stosowana.

2.9. Przewodniczacy rady nadzorczej nie powinien tgczy¢ swojej funkcji z kierowaniem pracami
komitetu audytu dziatajgcego w ramach rady.
Zasada jest stosowana.

2.10. Spotka, adekwatnie do jej wielkosci i sytuacji finansowej, deleguje srodki administracyjne i
finansowe konieczne do zapewnienia sprawnego funkcjonowania rady nadzorcze;j.
Zasada jest stosowana.
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2.11. Poza czynnos$ciami wynikajgcymi z przepiséw prawa raz w roku rada nadzorcza sporzadza i
przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu do zatwierdzenia roczne sprawozdanie.
Sprawozdanie, o ktérym mowa powyzej, zawiera co najmniej:

2.11.1. informacje na temat skfadu rady i jej komitetdw ze wskazaniem, ktérzy z cztonkéw rady
spetniajg kryteria niezaleznosci okreslone w ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, a takze ktérzy sposrdd nich nie majg rzeczywistych i
istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajacym co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w spdtce,
jak réwniez informacje na temat sktadu rady nadzorczej w kontekscie jej réznorodnosci;

Zasada jest stosowana.

2.11.2. podsumowanie dziatalnosci rady i jej komitetow;
Zasada jest stosowana.

2.11.3. ocene sytuacji spoétki w ujeciu skonsolidowanym, z uwzglednieniem oceny systeméw kontroli
wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego, wraz z
informacja na temat dziatan, jakie rada nadzorcza podejmowata w celu dokonania tej oceny; ocena ta
obejmuje wszystkie istotne mechanizmy kontrolne, w tym zwtaszcza dotyczace raportowania i
dziatalnosci operacyjnej;

Zasada jest stosowana.

2.11.4. ocene stosowania przez spétke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu wypetniania
obowigzkdéw informacyjnych dotyczacych ich stosowania okreslonych w Regulaminie Gietdy i
przepisach dotyczgcych informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych, wraz z informacjg na temat dziatan, jakie rada nadzorcza podejmowata w
celu dokonania tej oceny;

Zasada jest stosowana.

Komentarz spétki dotyczacy sposobu stosowania powyzszej zasady.

Spdtka nie stosuje powyzszej zasady z uwagi na niestosowanie zasady 1.5.

2.11.5. ocene zasadnosci wydatkow, o ktédrych mowa w zasadzie 1.5;
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.
Spdtka nie stosuje powyzszej zasady z uwagi na niestosowanie zasady 1.5.

2.11.6. informacje na temat stopnia realizacji polityki réznorodnosci w odniesieniu do zarzadu i rady
nadzorczej, w tym realizacji celdw, o ktérych mowa w zasadzie 2.1.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Zasada nie jest stosowana, poniewaz Spétka nie opracowata formalnej polityki réznorodnosci.
Niemniej jednak Zarzad Spotki ma na uwadze cele polityki réznorodnosci przy biezgcym zarzadzaniu
dziatalnoscig Spotki, a obecny Prezes Zarzadu jako Prezes Stowarzyszenia byt jednym z pierwszych w
Polsce sygnatariuszy Karty R6znorodnosci.

SYSTEMY | FUNKCJE WEWNETRZNE

3.1. Spdtka gietdowa utrzymuje skuteczne systemy: kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem oraz
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nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem (compliance), a takze skuteczng funkcje audytu
wewnetrznego, odpowiednie do wielkosci spotki i rodzaju oraz skali prowadzonej dziatalnosci, za
dziatanie ktérych odpowiada zarzad.

Zasada jest stosowana.

3.2. Spoétka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za zadania poszczegdlnych
systemow lub funkcji, chyba ze nie jest to uzasadnione z uwagi na rozmiar spétki lub rodzaj jej
dziatalnosci.

Nie dotyczy.

W Spodtce nie wyodrebniono wymienionych w zasadzie jednostek organizacyjnych, z uwagi na
wielkos¢ firmy i skale prowadzonej dziatalnosé.

3.3. Spétka nalezgca do indeksu WIG20, mWIG40 lub sWIG80 powotuje audytora wewnetrznego
kierujgcego funkcjg audytu wewnetrznego, dziatajgcego zgodnie z powszechnie uznanymi
miedzynarodowymi standardami praktyki zawodowej audytu wewnetrznego. W pozostatych
spotkach, w ktérych nie powotano audytora wewnetrznego spetniajgcego ww. wymogi, komitet
audytu (lub rada nadzorcza, jezeli petni funkcje komitetu audytu) co roku dokonuje oceny, czy istnieje
potrzeba powotania takiej osoby.

Zasada jest stosowana.

3.4. Wynagrodzenie osdb odpowiedzialnych za zarzadzanie ryzykiem i compliance oraz kierujgcego
audytem wewnetrznym powinno by¢ uzaleznione od realizacji wyznaczonych zadan, a nie od
krotkoterminowych wynikéw spotki.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Ze wzgledu na rozmiar oraz rodzaj prowadzonej dziatalnosci, Spotka nie wyodrebnia w swojej
strukturze oséb odpowiedzialnych za wskazane obszary. Odpowiedzialnos¢ za obszar zarzadzania
ryzkiem oraz kontroli wewnetrznej spoczywa na Zarzadzie Spétki, zadania z obszaru compliance
przypisane sg pracownikom Spétki odpowiedzialnym za obszar finansow i ksiegowosci, ktorzy
podlegajg bezposrednio Zarzgdowi Spoéfki.

3.5. Osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi
lub innemu cztonkowi zarzadu.
Zasada jest stosowana.

3.6. Kierujgcy audytem wewnetrznym podlega organizacyjnie prezesowi zarzadu, a funkcjonalnie
przewodniczgcemu komitetu audytu lub przewodniczgcemu rady nadzorczej, jezeli rada petni funkcje
komitetu audytu.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Ze wzgledu na rozmiar oraz rodzaj prowadzonej dziatalnosci, Spétka nie wyodrebnia w swojej
strukturze jednostek odpowiedzialnych za wskazane obszary.

3.7. Zasady 3.4 - 3.6 majg zastosowanie rowniez w przypadku podmiotéw z grupy spoétki o istotnym
znaczeniu dla jej dziatalnosci, jesli wyznaczono w nich osoby do wykonywania tych zadan.
Spétka nie stosuje powyzszej zasady.
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Ze wzgledu na rozmiar oraz rodzaj prowadzonej dziatalnosci, Spétka nie wyodrebnia w swojej
strukturze jednostek odpowiedzialnych za wskazane obszary. Odpowiedzialnos¢ za obszar
zarzadzania ryzkiem oraz kontroli wewnetrznej spoczywa na Zarzadzie Spétki, zadania z obszaru
compliance przypisane sg pracownikom Spétki odpowiedzialnym za obszar finanséw i ksiegowosci,

ktorzy podlegajg bezposrednio Zarzagdowi Spoétki.

3.8. Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny, a w przypadku braku
wyodrebnienia w spoéfce takiej funkcji zarzad spoétki, przedstawia radzie nadzorczej ocene
skutecznosci funkcjonowania systemoéw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie 3.1, wraz z
odpowiednim sprawozdaniem.

Zasada jest stosowana.

3.9. Rada nadzorcza monitoruje skutecznosc systeméw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie 3.1, w
oparciu miedzy innymi o sprawozdania okresowo dostarczane jej bezposrednio przez osoby
odpowiedzialne za te funkcje oraz zarzad spétki, jak rowniez dokonuje rocznej oceny skutecznosci
funkcjonowania tych systemoéw i funkcji, zgodnie z zasadg 2.11.3. W przypadku gdy w spdtce dziata
komitet audytu, monitoruje on skutecznos¢ systeméw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie 3.1,
jednakze nie zwalnia to rady nadzorczej z dokonania rocznej oceny skutecznosci funkcjonowania tych
systemow i funkgji.

Zasada jest stosowana.

3.10. Co najmniej raz na piec lat w spdtce nalezgcej do indeksu W1G20, mWIG40 lub sWIG80
dokonywany jest, przez niezaleznego audytora wybranego przy udziale komitetu audytu, przeglad
funkcji audytu wewnetrznego.

Nie dotyczy.

Spétka nie nalezy do indeksu WIG20, mWIG40 lub sWIG80

WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

4.1. Spoétka powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
sSrodkéw komunikacji elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane spoétce
oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest w stanie zapewnié infrastrukture techniczng niezbedng dla
przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spotka umozliwia gtosowanie poprzez petnomocnikdw i zgodnie z instrukcjami akcjonariuszy, w celu
umozliwienia realizacji jak najpetniejszej reprezentacji akcjonariatu przed Walnym Zgromadzeniem,
wspomaga instytucje proxi voting. Spdétka wyznacza odpowiedniego pracownika. Ponadto naktady
finansowe jakie nalezatoby ponies¢ na transmisje obrad i dwustronng komunikacje oraz
wykonywanie gtosu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej podczas walnego
zgromadzenia sg niewspotmierne w stosunku do potencjalnych korzysci wynikajgcych z powyzszego
dziatania.

4.2. Spotka ustala miejsce i termin, a takze forme walnego zgromadzenia w sposéb umozliwiajacy
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udziat w obradach jak najwiekszej liczbie akcjonariuszy. W tym celu spétka doktada réwniez staran,
aby odwotanie walnego zgromadzenia, zmiana terminu lub zarzgdzenie przerwy w obradach
nastepowaty wytgcznie w uzasadnionych przypadkach oraz by nie uniemozliwiaty lub nie ograniczaty
akcjonariuszom wykonywania prawa do uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.

Zasada jest stosowana.

4.3. Spotka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym.
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Zasada nie jest stosowana z uwagi na koszty zwigzane z obstugg transmisji obrad Walnego
Zgromadzenia w czasie rzeczywistym, gwarancje bezpieczenstwa technicznego oraz wykonanie
obowigzkdéw informacyjnych w sytuacji gdy obrady odbywajg sie najczesciej w godzinach sesyjnych,
jak réwniez strukture akcjonariatu Spoétki.

4.4. Przedstawicielom medidw umozliwia sie obecnos¢ na walnych zgromadzeniach.
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

W walnych zgromadzeniach Spoétki biorg udziat osoby uprawnione i obstugujgce Walne
Zgromadzenie. Dopuszczenie gosci do udziatu w Walnym Zgromadzeniu jest suwerenng decyzjg
akcjonariuszy uczestniczgcych w Walnym Zgromadzeniu. W przypadku pytan dotyczacych Walnych
Zgromadzen, kierowanych do Spétki ze strony przedstawicieli mediow, Spotka udziela stosownych
odpowiedzi. Ponadto w zakresie tej zasady decydujg akcjonariusze obecni na Walnym Zgromadzeniu,

w szczegdlnosci zas Przewodniczacy.

4.5. W przypadku otrzymania przez zarzad informacji o zwotaniu walnego zgromadzenia na
podstawie art. 399 § 2 - 4 Kodeksu spétek handlowych, zarzad niezwtocznie dokonuje czynnosci, do
ktérych jest zobowigzany w zwigzku z organizacjg i przeprowadzeniem walnego zgromadzenia.
Zasada ma zastosowanie rowniez w przypadku zwotania walnego zgromadzenia na podstawie
upowaznienia wydanego przez sad rejestrowy zgodnie z art. 400 § 3 Kodeksu spétek handlowych.
Zasada jest stosowana.

4.6. W celu utatwienia akcjonariuszom biorgcym udziat w walnym zgromadzeniu gtosowania nad
uchwatami z nalezytym rozeznaniem, projekty uchwat walnego zgromadzenia dotyczacych spraw i
rozstrzygniec innych niz o charakterze porzagdkowym powinny zawiera¢ uzasadnienie, chyba ze
wynika ono z dokumentacji przedstawianej walnemu zgromadzeniu. W przypadku gdy umieszczenie
danej sprawy w porzadku obrad walnego zgromadzenia nastepuje na zadanie akcjonariusza lub
akcjonariuszy, zarzad zwraca sie o przedstawienie uzasadnienia proponowanej uchwaty, o ile nie
zostato ono uprzednio przedstawione przez akcjonariusza lub akcjonariuszy.

Zasada jest stosowana.

4.7. Rada nadzorcza opiniuje projekty uchwat wnoszone przez zarzad do porzadku obrad walnego
zgromadzenia.

Zasada jest stosowana.

4.8. Projekty uchwat walnego zgromadzenia do spraw wprowadzonych do porzadku obrad walnego
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zgromadzenia powinny zostac¢ zgtoszone przez akcjonariuszy najpdzniej na 3 dni przed walnym
zgromadzeniem.
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spétka stosuje w tym zakresie przepisy kodeksu spétek handlowych. Zasada ta jest adresowana do
akcjonariuszy Spofki, zas jej przestrzeganie przez akcjonariuszy nie zalezy od Spoétki. Spotka nie ma
wptywu na przestrzeganie tej zasady przez jej akcjonariuszy. Uniemozliwienie akcjonariuszom
sktadania projektéw uchwat w pdzniejszym terminie stanowitoby bowiem naruszenie art. 401 §4i 5
KSH ograniczenia terminu do zgtaszania przez akcjonariuszy projektéow uchwat walnego zgromadzenia
do spraw wprowadzonych do porzadku obrad.

4.9. W przypadku gdy przedmiotem obrad walnego zgromadzenia ma by¢ powotanie do rady
nadzorczej lub powotanie rady nadzorczej nowej kadencji:

4.9.1. kandydatury na cztonkdéw rady powinny zostac zgtoszone w terminie umozliwiajagcym podjecie
przez akcjonariuszy obecnych na walnym zgromadzeniu decyzji z nalezytym rozeznaniem, lecz nie
pozniej niz na 3 dni przed walnym zgromadzeniem; kandydatury, wraz z kompletem materiatéw ich
dotyczacych, powinny zostaé niezwtocznie opublikowane na stronie internetowej spéfki;

Spétka nie stosuje powyzszej zasady.

Decyzja o terminie zgtoszenia kandydatow do Rady Nadzorczej musza wynikac co najmniej z
postanowien Statutu a takiego rozwigzania obecny Statut nie przewiduje. Spétka czyni starania
poprzez informowanie akcjonariuszy aby mozliwie wczes$niej zgtaszali kandydatury na Cztonkéw Rady
Nadzorczej.

4.9.2. kandydat na cztonka rady nadzorczej sktada oswiadczenia w zakresie spetniania wymogow dla
cztonkéw komitetu audytu okreslone w ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, a takze w zakresie istnienia rzeczywistych i istotnych
powigzan kandydata z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w spodice.
Zasada jest stosowana.

4.10. Realizacja uprawnien akcjonariuszy oraz sposéb wykonywania przez nich posiadanych
uprawnien nie moga prowadzi¢ do utrudniania prawidtowego dziatania organéw spofki.
Zasada jest stosowana.

Komentarz spotki dotyczqcy sposobu stosowania powyziszej zasady.

Spétka wskazuje, ze adresatem tej zasady sg akcjonariusze Spétki, nie zas sama Spétka. Emitent nie
moze bezprawnie ograniczac praw akcjonariuszy, ktére przystugujg im z mocy prawa lub Statutu
Spofki.

4.11. Cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej biorg udziat w obradach walnego zgromadzenia, w
miejscu obrad lub za posrednictwem srodkéw dwustronnej komunikacji elektronicznej w czasie
rzeczywistym, w skfadzie umozliwiajgcym wypowiedzenie sie na temat spraw bedgcych przedmiotem
obrad walnego zgromadzenia oraz udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w
trakcie walnego zgromadzenia. Zarzad prezentuje uczestnikom zwyczajnego walnego zgromadzenia
wyniki finansowe spétki oraz inne istotne informacje, w tym niefinansowe, zawarte w sprawozdaniu
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finansowym podlegajgcym zatwierdzeniu przez walne zgromadzenie. Zarzgd omawia istotne
zdarzenia dotyczgce minionego roku obrotowego, poréwnuje prezentowane dane z latami
wczesniejszymi i wskazuje stopien realizacji planéw minionego roku.

Zasada jest stosowana.

4.12. Uchwata walnego zgromadzenia w sprawie emisji akcji z prawem poboru powinna precyzowac
cene emisyjng albo mechanizm jej ustalenia, badz zobowigzywaé organ do tego upowazniony do
ustalenia jej przed dniem prawa poboru, w terminie umozliwiajgcym podjecie decyzji inwestycyjne;.
Zasada jest stosowana.

4.13. Uchwata o nowej emisji akcji z wytgczeniem prawa poboru, ktéra jednoczesnie przyznaje prawo
pierwszenstwa objecia akcji nowej emisji wybranym akcjonariuszom lub innym podmiotom, moze
by¢ podjeta, jezeli spetnione sg co najmniej ponizsze przestanki:

a) spotka ma racjonalng, uzasadniong gospodarczo potrzebe pilnego pozyskania kapitatu lub emisja
akcji zwigzana jest z racjonalnymi, uzasadnionymi gospodarczo transakcjami, m.in. takimi jak tgczenie
sie zinng spdtka lub jej przejeciem, lub tez akcje majg zostac objete w ramach przyjetego przez
spotke programu motywacyjnego;

b) osoby, ktorym przystugiwaé bedzie prawo pierwszenstwa, zostang wskazane wedtug
obiektywnych kryteridw ogdlnych;

c) cena objecia akcji bedzie pozostawac w racjonalnej relacji do biezgcych notowan akc;ji tej spofki
lub zostanie ustalona w wyniku rynkowego procesu budowania ksiegi popytu.

Zasada jest stosowana.

4.14. Spoétka powinna dazy¢ do podziatu zysku poprzez wyptate dywidendy. Pozostawienie catosci
zysku w spotce jest mozliwe, jezeli zachodzi ktérakolwiek z ponizszych przyczyn:

a) wysokosc tego zysku jest minimalna, a w konsekwencji dywidenda bytaby nieistotna w relacji do
wartosci akcji;

b) spotka wykazuje niepokryte straty z lat ubiegtych, a zysk przeznaczony jest na ich zmniejszenie;
c) spodtka uzasadni, ze przeznaczenie zysku na inwestycje przyniesie akcjonariuszom wymierne
korzysci;

d) spoétka nie wygenerowata srodkdw pienieznych umozliwiajgcych wyptate dywidendy;

e) wyptata dywidendy istotnie zwiekszytaby ryzyko naruszenia kowenantéw wynikajgcych z
wigzacych spoétke umow kredytowych lub warunkéw emisji obligacji;

f) pozostawienie zysku w spoétce jest zgodne z rekomendacjg instytucji sprawujgcej nadzér nad
spotka z racji prowadzenia przez nig okreslonego rodzaju dziatalnosci.

Zasada jest stosowana.

KONFLIKT INTERESOW | TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

5.1. Cztonek zarzadu lub rady nadzorczej informuje odpowiednio zarzad lub rade nadzorczg o
zaistniatym konflikcie intereséw lub mozliwosci jego powstania oraz nie bierze udziatu w
rozpatrywaniu sprawy, w ktérej w stosunku do jego osoby moze wystgpic¢ konflikt interesdéw.
Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Cztonek Zarzadu przy wykonywaniu mandatu zobowigzany jest do dochowania nalezytej starannosci,
wymaganej od oséb zawodowo i profesjonalnie zajmujgcych sie wykonywaniem tego rodzaju
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czynnosci, przestrzegania postanowien zawartej z nim umowy o $wiadczenie ustug zarzadzania lub
wynikajgcych z innego stosunku prawnego dotyczgcego petnienia funkcji cztonka Zarzadu, a takze
niezwtocznego informowania Rady Nadzorczej o kazdym konflikcie intereséw w zwigzku z petniong
funkcja lub o mozliwosci jego powstania. Emitent bedzie wykorzystywaé ogdlnie obowigzujgce
przepisy prawa w obszarze prowadzenia ewentualnej dziatalnosci konkurencyjnej przez
ktoregokolwiek cztonka Rady Nadzorczej lub Zarzadu, wobec dziatalnosci Emitenta. W przypadku
powstania konfliktu intereséw Zarzgd Spétki bedzie dazy¢ do niezwtocznego rozwigzania konfliktu. Ze
wzgledu na brak kompendium dla niniejszej zasady Zarzad stoi na stanowisku iz Spétka nie ma
uprawnien do ingerencji w zycie osobiste i pozazawodowe cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej o ile
nie narusza to ogdlnie przyjetych zasad wspodtpracy oraz obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw
prawa.

5.2. W przypadku uznania przez cztonka zarzadu lub rady nadzorczej, ze decyzja, odpowiednio
zarzadu lub rady nadzorczej, stoi w sprzecznosci z interesem spétki, powinien zazgdaé zamieszczenia
w protokole posiedzenia zarzadu lub rady nadzorczej jego zdania odrebnego w tej sprawie.

Zasada jest stosowana.

5.3. Zaden akcjonariusz nie powinien by¢ uprzywilejowany w stosunku do pozostatych akcjonariuszy
w zakresie transakcji z podmiotami powigzanymi. Dotyczy to takze transakcji akcjonariuszy spofki
zawieranych z podmiotami nalezgcymi do jej grupy.

Zasada jest stosowana.

5.4. Spbétka moze nabywac akcje wtasne (buy-back) wytacznie w takim trybie, w ktérym poszanowane
sg prawa wszystkich akcjonariuszy.
Zasada jest stosowana.

5.5. W przypadku gdy transakcja spotki z podmiotem powigzanym wymaga zgody rady nadzorczej,
przed podjeciem uchwaty w sprawie wyrazenia zgody rada ocenia, czy istnieje koniecznos¢
uprzedniego zasiegniecia opinii podmiotu zewnetrznego, ktéry przeprowadzi wycene transakcji oraz
analize jej skutkdéw ekonomicznych.

Zasada jest stosowana.

Komentarz spoétki dotyczacy sposobu stosowania powyiszej zasady.

Szczegdtowy zakres kompetencji Rady Nadzorczej reguluje Statut Spotki oraz Regulamin Rady
Nadzorczej. Obecnie transakcje spétki z podmiotem powigzanym wymagajg zgody rady nadzorczej.

5.6. Jezeli zawarcie transakcji z podmiotem powigzanym wymaga zgody walnego zgromadzenia, rada
nadzorcza sporzadza opinie na temat zasadnosci zawarcia takiej transakcji. W takim przypadku rada
ocenia koniecznos¢ uprzedniego zasiegniecia opinii podmiotu zewnetrznego, o ktdrej mowa w
zasadzie 5.5.

Zasada jest stosowana.

Komentarz spoétki dotyczacy sposobu stosowania powyiszej zasady.

Szczegdtowy zakres kompetencji Rady Nadzorczej reguluje Statut Spotki oraz Regulamin Rady
Nadzorczej.

5.7. W przypadku gdy decyzje w sprawie zawarcia przez spotke istotnej transakcji z podmiotem
powigzanym podejmuje walne zgromadzenie, przed podjeciem takiej decyzji spétka zapewnia
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wszystkim akcjonariuszom dostep do informacji niezbednych do dokonania oceny wptywu tej
transakcji na interes spoétki, w tym przedstawia opinie rady nadzorczej, o ktdrej mowa w zasadzie 5.6.
Zasada jest stosowana.

WYNAGRODZENIA

6.1. Wynagrodzenie cztonkdw zarzadu i rady nadzorczej oraz kluczowych menedzeréw powinno by¢
wystarczajgce dla pozyskania, utrzymania i motywacji oséb o kompetencjach niezbednych dla
wtasciwego kierowania spotka i sprawowania nad nig nadzoru. Wysokos¢ wynagrodzenia powinna
by¢ adekwatna do zadan i obowigzkdw wykonywanych przez poszczegdlne osoby i zwigzanej z tym
odpowiedzialnosci.

Spétka nie stosuje powyzszej zasady.

Zasada jest stosowana w zakresie w jakim wynagrodzenie cztonkdw zarzadu i rady nadzorczej oraz
kluczowych menedzerdw jest regulowane poprzez przyjeta polityke wynagrodzen, ktéra ma na celu
przyczynienie sie do realizacji strategii biznesowej, jak tez dtugoterminowych intereséw oraz
stabilnosci Spotki. Spotka przyjeta dokument dotyczacy niniejszej zasady w postaci ,,Polityki
Wynagrodzen Cztonkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej” zgodnie z art. 90d ustawy z dnia 29 lipca
2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz ww. Polityka zostata przyjeta przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Spoétki w dniu 2 lipca 2020 r. jest ona adekwatna do wielkosSci prowadzonej dziatalnosci
i struktury Spaétki.

6.2. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzalezniaty poziom
wynagrodzenia cztonkdw zarzadu spoétki i jej kluczowych menedzerdw od rzeczywiste;j,
dtugoterminowej sytuacji spétki w zakresie wynikdw finansowych i niefinansowych oraz
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i zréwnowazonego rozwoju, a takze
stabilnosci funkcjonowania spétki.

Spétka nie stosuje powyzszej zasady.

Obecnie Spétka nie posiada programéw motywacyjnych. Ze wzgledu na "ptaska" strukture
organizacyjng oraz specyfike dziatalnosci Spétka nie posiada sformalizowanej polityki wynagrodzen.
Zgodnie ze Statutem Spotki wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalane jest przez Walne
Zgromadzenie, zas wynagrodzenie cztonkdéw Zarzgdu Spétki ustala Rada Nadzorcza.

6.3. Jezeli w spodtce jednym z programdéw motywacyjnych jest program opcji menedzerskich, wéwczas
realizacja programu opcji winna by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych, w przeciggu co
najmniej 3 lat, z géry wyznaczonych, realnych i odpowiednich dla spétki celéw finansowych i
niefinansowych oraz zréwnowazonego rozwoju, a ustalona cena nabycia przez uprawnionych akcji
lub rozliczenia opcji nie moze odbiegac od wartosci akcji z okresu uchwalania programu.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Zasada nie ma zastosowania. Zgodnie z przyjetg przez Spotke Politykg Wynagrodzen wynagrodzenie
Cztonkéw Rady Nadzorczej nie jest uzaleznione od opgcji i innych instrumentéw pochodnych, ani
jakichkolwiek innych zmiennych sktadnikdw, oraz nie sg powigzane z wynikami dziatalnosci Spoétki. W
Spotce dotychczas nie byt realizowany program opcji menedzerskich jak réwniez nie ma wiedzy o
wprowadzeniu takiego programu w przyszfosci.
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6.4. Rada nadzorcza realizuje swoje zadania w sposdb ciggty, dlatego wynagrodzenie cztonkdw rady
nie moze byc¢ uzaleznione od liczby odbytych posiedzent. Wynagrodzenie cztonkéw komitetow, w
szczegdlnosci komitetu audytu, powinno uwzglednia¢ dodatkowe nakfady pracy zwigzane z pracg w
tych komitetach.

Zasada jest stosowana.

6.5. Wysokos¢ wynagrodzenia cztonkdw rady nadzorczej nie powinna byé uzalezniona od
krotkoterminowych wynikéw spotki.

Zasada jest stosowana.

Komentarz spoétki dotyczacy sposobu stosowania powyiszej zasady.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej uchwala walne zgromadzenie w oparciu o przyjetg Polityke
Wynagrodzen, nie uzalezniajgc jego podstawowej wysokosci od krétkoterminowych wynikéw spétki;
Zarzad Starhedge S.A. z siedzibg w Warszawie, dziatajgc na podstawie § 29 ust. 3 Regulaminu GPW oraz
zgodnie z uchwatg Uchwata Nr 1309/2015 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
z dnia 17 grudnia 2015 r. oraz zgodnie z zasadami okreslonymi w Uchwale Nr 646/2011 Zarzadu Gietdy
z dnia 20 maja 2011 r. (z pdin. zm.) roku w sprawie okreslenia zakresu i struktury raportu dotyczgcego
stosowania tadu korporacyjnego przez spoétki gietdowe, a takze § 91 ust. 5 pkt 4 Rozporzadzenia
Ministra z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim, przedstawia raport o
stosowaniu przez Spdtke zasad tadu korporacyjnego w 2021 roku.

M. Oswiadczenie Zarzadu Starhedge S.A. w sprawie rzetelnosci sporzagdzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2021

Zarzad STARHEDGE S.A. oswiadcza, ze wedtug najlepszej wiedzy, Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Starhedge S.A. za rok zakorczony w dniu 31 grudnia 2021 roku wraz z danymi
poréownywalnymi sporzgdzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej i odzwierciedla w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spotki
Starhedge S.A. oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spétki zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Starhedge S.A. w 2021 roku, w tym opis podstawowych zagrozen
i ryzyka.

IV. Oswiadczenie Zarzadu Starhedge S.A. w sprawie podmiotu uprawnionego do

badania sprawozdan finansowych
KPW Audytor Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Tymienieckiego 25C/410, firma audytorska wpisana na
liste podmiotdéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Polskg Agencje
Nadzoru Audytowego pod numerem ewidencyjnym 3640 - podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Starhedge S.A. sporzadzonego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku, zostat wybrany zgodnie z
przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujgcy badania tego sprawozdania, spetniali
warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi, ktdre stanowi zatgcznik do
opublikowanych sprawozdan finansowych za rok 2021.
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V. Oswiadczenie Zarzadu Starhedge S.A. w sprawie obowigzku sporzadzania
sprawozdania dotyczacego informacji niefinansowych.

Zarzad Starhedge S.A., zgodnie z § 71 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757) oswiadcza, ze Starhedge S.A. nie jest objeta
obowigzkiem sporzadzania oswiadczenia (sprawozdania) dotyczacego informacji niefinansowych,
poniewaz nie spetnia kryteriéw wymienionych w art. 49b ust. 2-8 ustawy o rachunkowosci.

Imie i nazwisko Stanowisko/Funkcja Podpis

Aleksandra Fritz Prezes Zarzadu Aleksandra Fritz

Warszawa, 28 kwietnia 2022 r.
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