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Sprawozdanie z dzialalnosci Jednostki dominujacej i Grupy Kapitalowej STARHEDGE S.A.

Wprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki dominujacej oraz Grupy Kapitalowej Starhedge S.A. obejmuje okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2026 roku. Zakres sprawozdania uwzglednia przepisy ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartoSciowych oraz warunkow uznawania za roéwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2025 r. poz. 755). Towarzyszace mu
$rodroczne skrocone sprawozdania finansowe sporzadzane sa zgodnie z MSR 34 zatwierdzonym przez Uni¢ Europejska.

1. Informacje podstawowe o Jednostce dominujacej oraz Grupie Kapitalowej

1.1. Dane rejestracyjne Jednostki dominujacej

Jednostkg dominujaca sporzadzajaca sprawozdanie jest Starhedge S.A. z siedziba w Warszawie, przy ul. Laczyny 5 (02-820)
Warszawa. Spotka zostata wpisana do rejestru przedsicbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS:
0000017849 (dalej: ,,Spotka” lub ,,Starhedge”). Akcje Spoltki sa dopuszczone do obrotu gietdowego i notowane w systemie
notowan cigglych na rynku podstawowym GPW w Warszawie S.A. W czgsci finansowej raportu Spotke przyporzadkowano
do sektora ,,Finanse Inne”.

Nazwa petna: STARHEDGE S.A

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

Numer w KRS: 0000017849

Numer REGON: 970517930

Akt zatozycielski Rep. A nr z dnia REP A 4434/92 z dnia 21 kwietnia 1992 roku
Telefon: 22428 42 48

Fax: 2243108 01

Adres Email: e-mail: biuro@starhedge.pl
Strona WWW www.starhedge.pl

LEI 259400SO1WQPETY92977
ISIN PLHRDEX00021

Czas trwania: Nieoznaczony

Glowne obszary dziatalnosci:

Przewazajacy zakres dziatalno$ci Starhedge S.A. to ,,Dzialalnosé holdingow finansowych ”, ktora zidentyfikowana jest zgodnie
z klasyfikacjag PKD pod numerem 64.20.Z. Aktualnie Spotka dziata pod firmg Starhedge S.A., a jej siedziba jest Warszawa.

dziatalnos¢ holdingdéw finansowych

Wg Statutu przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej w szczegolnosci moze by¢:

— Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

— Dzialalno$¢ holdingéw finansowych,
— Pozostata dziatalno$¢ finansowa wspomagajaca ubezpieczenia i fundusze emerytalne,

— Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

— Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami,

— Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywanymi na zlecenie,

— Stosunki migdzyludzkie (Public Relations) i komunikacja,

— Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania,

— Reklama, Badanie rynku i opinii publicznej,

— Pozostata dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej niesklasyfikowana,

— Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

— Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

— Roboty zwigzane z budowa pozostalych obiektow inzynierii ladowej i wodnej, gdzie indziej niesklasyfikowane,
Rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,
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— Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

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

— Pozostale specjalistyczne roboty budowlane.

Kapital zakladowy Spotki wedlug danych o akcjonariacie na 30 czerwca 2026 roku wynosi 26 145 360,00 z1 i dzieli si¢
na 108 939 000 akcji o wartosci nominalnej 0,24 z1 kazda.

26 145 360,00 zt

e  serii A - 5587 403 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zl kazda akcja,
Wysokoscé ipitahdREiiRes da42d: 000,82t Alseii- o waktedei nominalnej; 0,24, 21ikazdn akein.

e  Serii C - 42 988 597 szt. akcji o warto$ci nominalnej 0,24 zt kazda akcja

e Serii D - 38 000 000 szt. akcji o warto$ci nominalnej 0,24 zt kazda akcja

e Seria E — 20 939 000 szt. akcji o wartosci nominalnej 0,24 zt kazda akcja

Akcje serii A, B, C, D i E nie sa akcjami uprzywilejowanymi. W rezultacie, prawo do glosu, dywidendy oraz zwrotu z kapitalu
jest jednakowe dla kazdej wyemitowanej akcji przynaleznej do wszystkich wyemitowanych serii.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku w wykazie inwestycji kapitalowych jednostki dominujacej ujeto nastepujace udzialy i
akcje; zakres konsolidacji opisano w pkt 1.2 i objasnieniach ponizej:

o 82,56 % udziatbw w SURTEX Sp. z 0.0.

o 51,55% akcji w G Energy S.A *#%*

e 100 % udziatéw w Starhedge Czapliniecka Sp. z o.0.

e 100 % udziatdéw w Fabryka Ossera Sp. z 0.0.

e 100 % udziatdéw w Piotrkowska Art Sp. z o.0.

e 100 % udziatéw w Garden House Nowe Sady Sp. z 0.0.

e 100 % udziatéw w Crystal Residence Sp. z o.0.

e 100 % udziatdéw w Cedry Park Sp. z o.0.

e 95,6% udziatdw w GFI Green Future Investment sp. z 0.0.%**

**% GFI Green Future Investment Sp. z 0.0. zostala w projekcie wykazana poza konsolidacja jako inwestycja przeznaczona do
sprzedazy.

**%* W raporcie biezacym 3/2025 opisano decyzj¢ dotyczaca nicobejmowania G-Energy S.A. konsolidacja w sprawozdaniu za
2024 rok, w zwigzku z deklarowanym brakiem faktycznej kontroli i dostepu do dokumentacji.

Jednostki posrednio kontrolowane na dzien 30 czerwca 2026 roku przez STARHEDGE S.A.

e  Gdynskie Przedsigbiorstwo Handlowe SURTEX Sp. z 0.0.; kapital zaktadowy 1 500 000 zt
e  Ecco Pralnia Sp. z 0.0. (dawniej Zaktad Handlowy Surtex Sp. z 0.0.); kapital zaktadowy 350 000 zt

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej jest nicoznaczony.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2026 roku do 30 czerwca 2026 roku. Dane
poréwnawcze prezentowane sg wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2025 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej, za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodéw, skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pieni¢znych oraz sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym
kapitale wlasnym.

Przeglad skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | pétrocze 2025 roku przeprowadzita KPW
Audyt Sp. z 0.0., nr na liscie firm audytorskich 4116.
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1.2. Informacje o powiazaniach kapitalowych lub organizacyjnych z innymi podmiotami

Spolki zalezne od Starhedge S.A.

Nazwa jednostki Siedziba
SURTEX Sp. z 0. 0. L6dz
Gdynskie Przedsigbiorstwo .
Handlowe SURTEX Sp. z o.0. Gdynia
Ecco Pralnia Sp. z o. o. Lodz
STARHEDGE Czapliniecka Sp. z
0.0. Lodz
Fabryka Ossera Sp. z o.0. Warszawa
G Energy S.A. Warszawa
Crystal Residence Sp. z 0.0. Lo6dz
Piotrkowska Art Sp. z 0.0. Lodz
Garden House Nowe Sady Sp. z Lodz
0.0.
Cedry Park Sp. z o.0. Lodz
GFI Green Future Investment Sp. Lodz

Z 0.0.

Pozostale podmioty powiazane:
Nazwa jednostki
CFI Holding SA
Central Fund of Immovables Sp. z o.0.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
"Nasze Katy" Sp. z o0.0.

Udzial w kapitale
zakladowym na
dzien 30 czerwca
2026

82,56 %

100% (przez
SURTEX)
100% (przez
SURTEX)

Przedmiot dzialalnosSci

Wynajem nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin technicznych
Wynajem nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin technicznych
Wynajem nieruchomosci,
Sprzedaz tkanin technicznych
Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wlasny
rachunek
Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wiasny
rachunek
Budowa rurociagdw i sieci
rozdzielczych
Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkoéw
mieszkalnych i
niemieszkalnych
Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i
niemieszkalnych
Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkoéw
mieszkalnych i
niemieszkalnych
Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i
niemieszkalnych

100 %

100 %

51,55%

100 %

100 %

100 %

100 %

Produkcja chemikaliow i
wyrobéw chemicznych;
badania i prace rozwojowe

95,6 %

Metoda
Konsolidacji

Peilna
Pelna

Pelna

Peilna

Pelna

Poza konsolidacja;
(RB 3/2025)

Peilna

Pelna

Pelna

Peina

Poza konsolidacja
—inwestycja
przeznaczona do
sprzedazy

Siedziba Przedmiot dzialalnosci Status podmiotu

Wroclaw Dziatalno$¢ holdingow Pozostaty podmiot
finansowych powigzany
Wynajem nieruchomosci, .

Lodz dzialalnosé hotelarska, Pozostaly podmiot
dziatalno$¢ restauracyjna powigzany

Lods Wynajem mieszkan w systemie =~ Pozostaty podmiot

TBS powigzany
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Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalnoSci Status podmiotu
Dziatalno$¢ w sektorze rekreacji, Pozostaly podmiot

Wroctawskie Centrum SPA Sp. z o.0. Wroctaw .
sportu oraz ustug medycznych = powiazany
Przedsigbiorstwo Handlowo-Ustugowe a6 Dziatalno$¢ handlowa, sektor Pozostaty podmiot
. Lodz . .
Chemikolor S.A. chemiczny powigzany
Krajowa Spotka Przemystu Odziezowego Lods Dziatalno$¢ handlowa, sektor Pozostaty podmiot
Polconfex Sp. z o.0. odziezowy powiazany
Korporacja Gospodarcza Efekt SA Krakow Dziatalno$¢ handlowa hurtowa Pozqstaiy puceibs
powiagzany
Efekt Hotel S.A. Krakéw Dziatalnos$¢ hotelarska Pozqsta}y podmiot
powiazany
Lider Hotel Sp. z o.0. Krakow Dziatalno$¢ hotelarska Pozqsta}y pediof
powiazany
Efekt Projekt Sp. 7 0.0. Krakéw Wsparm.e dzlai:alnosa ' Pozqsta%y podmiot
operacyjnej spotek powiazanych powigzany
Wsparcie dziatalnosci Pozostaty podmiot

Kompleks Handlowy RYBITWY Sp. z 0.0. Krakow N . .
operacyjnej spotek powiazanych powigzany

Pozostaty podmiot

Solaris House Sp. z o.0. Lodz Dziatalno$¢ deweloperska .
powiazany
INWEST Sp. z 0.0. Krakéw Dziatalno$¢ holdingow Pozqsta}y podmiot
finansowych powiazany
IMA Sprzet i Budownictwo Sp. o.0. Wroctaw Wynajem maszyn budowlanych Pozqstaly podmiot
powiazany
Mono Haus Rent Sp. z o.0. Lodz Wynajem nieruchomosci Pozqsta}y BedmmG
powiazany
Dziatalno$¢ gastronomiczna, Pozostaty podmiot
Food Market Sp. z o.0. Lodz wsparcie operacyjne dziatalno$ci powiazany
hotelarskiej
Restauracja U Kucharzy Sp. z 0.0. Warszawa Dziatalno$¢ gastronomiczna Pozqsta%y FOLmE
powiazany
HR Hospitality Sp. z 0.0. Lodz Dziatalno$¢ gastronomiczna Pozqstaly podmiot
powiazany

Zmiany w skladzie Grupy w okresie od 01.01.2026 do 30.06.2026 roku

W I pétroczu 2026 roku nie wskazano zmian w sktadzie Grupy Kapitatowe;.

1.3. Przedmiot dzialalno$ci
Przedmiotem dziatalnosci STARHEDGE S.A. oraz jej jednostek zaleznych zwanych lacznie ,,Grupa” sa:

e dziatalno$¢ deweloperska;

e ushugi wynajmu nieruchomosci;

e sprzedaz tkanin technicznych i artykulow elektroizolacyjnych;
e zarzadzanie i administrowanie nieruchomosciami na zlecenie.

Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci jednostki dominujacej STARHEDGE S.A. jest dziatalno$¢ holdingéw finansowych

oraz zarzadzanie i administrowanie nieruchomosciami na zlecenie.

1.4. Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu
AKcjonariat Starhedge S.A. wedlug danych na 30 czerwca 2026 roku przedstawiono ponizej. Stan posiadania

na dzien przekazania raportu oraz zmiany od poprzedniego raportu okresowego wymagaja potwierdzenia na
podstawie otrzymanych zawiadomien.

Stan na dzien 30.06.2026 roku

Nazwa q A % udzial w kapitale Nominalna Warto$¢ w
Liczba akeji w szt.
zakladowym zk
DMAX Sp. z 0.0. z siedzi
Goo Sp.z 0.0. z siedzibg w 28 088 597 25.78% 6 741 26328

Warszawie
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Stan na dzien 30.06.2026 roku

Nazwa q - % udzial w kapitale Nominalna Wartos$¢ w
Liczba akcji w szt.
zakladowym z}
STARCOM INVEST Sp. z o.0. 23 700 000 21,76% 5 688 000
Andrzej Witkowski 25 678 000 23,57% 6162 720
Inwest sp. z o.0. 20 939 000 19,22% 5025360
Pozostali 10 533 403 9,67% 2528 016,72
Razem 108 939 000 100,00% 26 145 360,00

% posiadanych akcji

= GOODMAX Sp.z0.0.2
siedzibg w Warszawie

m STARCOM INVEST Sp. zo0.0.2
siedzibg w Poznaniu
= Andrzej Witkowski

® Inwest sp. z 0.0.

= Pozostali
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1.5. Rada Nadzorcza

Jednostka dominujaca:

Sktad Rady Nadzorczej Starhedge S.A. na dzien bilansowy przedstawia si¢ nastgpujaco

Lp. Imig¢ i Nazwisko Funkcja

1. Sobala Marta Cztonek Rady Nadzorczej

2. Rozniata Maciej Czlonek Rady Nadzorczej

3. Ktosinski Jacek Cztonek Rady Nadzorczej

4. Feder-Kawczynska Joanna Czlonek Rady Nadzorczej

5. Rozniata Zbigniew Cztonek Rady Nadzorczej
1.6. Zarzad

Jednostka dominujaca:

Sktad Zarzadu Starhedge S.A. na dzien bilansowy przedstawia si¢ nast¢gpujaco:

Lp. Imi¢ i Nazwisko Funkcja

1. Arkadiusz Matejczyk Prezes Zarzadu

W zwiazku z wygasni¢gciem mandatu dotychczasowej Prezes Zarzadu Teresy Kawczynskiej Rada Nadzorcza 31 marca 2026
roku powotata Arkadiusza Matejczyka na stanowisko Prezesa Zarzadu Starhedge S.A. Informacj¢ opublikowano 1 kwietnia
2026 roku w raporcie biezacym 2/2026..

2. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe Grupy Kapitalowej Starhedge

Dane bilansowe prezentowane sg na 30 czerwca 2026 roku, z danymi porownawczymi na 31 grudnia 2025 roku. Dane o
wyniku, przeptywach pieni¢znych i zmianach kapitatu dotycza I pétrocza 2026 roku i porownawczego I péirocza 2025 roku.
Dane biezacego okresu uzupeliono zgodnie ze skroconym sprawozdaniem finansowym; wartosci w EUR przeliczono wedtug
kurséw wskazanych ponizej.

Kursy EUR/PLN ogtaszane przez Narodowy Bank Polski, wykorzystane do przeliczenia wybranych skonsolidowanych i
jednostkowych danych finansowych, przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Okres obrotowy $redni kurs w Kurs na ostatni
okresie* dzien okresu
01.01.2026 — 30.06.2026 4,2522 4,2963
01.01.2025 — 31.12.2025 4,2372 4,2267
01.01.2025 — 30.06.2025 4,2208 4,2419

*) §rednia kursow obowigzujacych na ostatni dzien miesigca w danym okresie

Pozycje aktywow i pasywow skonsolidowanego oraz jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej przelicza si¢
wedtug $redniego kursu NBP obowigzujacego na koniec odpowiedniego okresu.

Pozycje skonsolidowanego oraz jednostkowego sprawozdania z catkowitych dochoddw i rachunku przeptywow pieni¢znych
przelicza si¢ wedtug Sredniej arytmetycznej kursow NBP obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca odpowiedniego

okresu.

Wybrane dane przedstawiono w tysiacach PLN i EUR, z wyjatkiem liczby akcji oraz wartosci na akcj¢. Kolumny poréwnawcze
dotycza 31 grudnia 2025 roku w czesci bilansowej oraz I potrocza 2025 roku w czgsci wynikowej 1 przeptywow.

Strona9



Wybrane dane finansowe Grupy Kapitalowej Starhedge SA za I po6lrocze 2026 roku

e I potrocze 2026 / I potrocze 2025 /
30.06.2026 31.12.2025
PLN | EWR PLN EUR
Skonsolidowane Zestawienie Calkowitych Dochodéw
Elr:t}éi:;gzv ze sprzedazy produktow, towarow i 6131 | 442 6563 1555
Koszty dziatalnosci operacyjnej 5926 1394 6288 1490
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 270 63 -298 -71
Zysk (strata) brutto 1085 255 -457 -108
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowane;j 1 006 237 -553 -131
Liczba udziatow/akeji w sztukach 108 939 000 108 939 000 108 939 000 108 939 000
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (zV/euro) 0,01 0,00 0,00 0,00
Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 20 250 4713 19378 4585
Aktywa obrotowe 26207 6 100 25615 6061
Kapitat wlasny 38033 8 853 37483 8 868
Kapitat zaktadowy 32110 7474 32110 7597
Zobowigzania dlugoterminowe 2121 494 2 060 487
Zobowiazania krotkoterminowe 6303 1 467 5450 1289
Kapitat wlasny ogotem na akcje (zt/euro) 0,35 0,08 0,34 0,08
Skonsolidowany Rachunek Przeplyw6w Pieni¢znych
Przeplywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej -334 -79 -224 -53
.Przep%ywy. pi.eniqine netto z dziatalnos$ci 120 8 1 0
mwestycyjnej
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowe;j 375 88 -92 -22
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3. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe jednostki dominujgcej za I pétrocze 2026 roku

Wybrane dane finansowe Starhedge SA za I pélrocze 2026 roku

e I potrocze 2026 / I potrocze 2025 /
30.06.2026 31.12.2025
PLN EUR PLN EUR

Jednostkowe Zestawienie Calkowitych Dochodow
Przyc%losiy ze sprzedazy produktow, towaréw i 1202 283 1202 285
materiatlow
Koszty dziatalnosci operacyjnej 1046 246 1 005 238
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 129 30 -170 -40
Zysk (strata) brutto 94 22 -189 -45
Zysk (strata) netto 73 17 -209 -50
Liczba udziatow/akeji w sztukach 108 939 000 108 939 000 108 939 000 108 939 000
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (z¥/euro) 0,0007 0,0002 -0,0019 -0,0005

Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 60 106 13990 60 106 14220
Aktywa obrotowe 2974 692 3022 715
Kapitat wlasny 60 450 14 070 60377 14 285
Kapitat zaktadowy 32110 7474 32110 7597
Zobowigzania dlugoterminowe 446 104 446 106
Zobowigzania krotkoterminowe 2184 508 2305 545
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zt/euro) 0,55 0,13 0,55 0,13

Jednostkowy Rachunek Przeplywéw Pienieznych
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej -178 -42 45 11
!’rzeplywy. pi'enie;Zne netto z dziatalnosci 130 3 i i
mwestycyjnej
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 300 71 -55 -13
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4. Charakterystyka dzialalno$ci
4.1. Jednostka dominujaca

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA Przyjety model biznesowy zaklada skupienie sie na dziatalnosci deweloperskiej,
realizowanej przez spotki zalezne (SPV) na ktorg sktadaja si¢ takie czynnosci, jak zakup dzialki (nieruchomosci), budowa i
sprzedaz gotowych projektow w maksymalnie krotkim czasie. Starhedge S.A. nie planuje, ale réwniez nie wyklucza w
przypadku rozwoju rynku PRS w Polsce, iz spotki celowe (SPV) beda dlugoterminowo wtascicielem i zarzadca wybudowanych
inwestycji.

Glownym rynkiem na jakim Spotka koncentruje swoja dzialalno$¢ jest rynek wojewodztwa todzkiego.

FUNKCJONALNE PROJEKTY Ambicja Starhedge S.A jest realizowanie projektéw typu Smart Living polaczenia
wyjatkowej estetyki projektu z praktycznymi rozwigzaniami i ustugami gwarantujacymi komfortowy styl zycia, odpowiadajacy
na potrzeby o0sob cenigcych design i inteligentne rozwigzania, ktore pozwola na stworzenie wlasnej unikalnej, a zarazem
niezwykle praktycznej przestrzeni mieszkalnej. Spotka zamierza tworzy¢ miejsce funkcjonowania dla mieszkancow
aglomeracji — wygodne do pracy, mieszkania, rozrywki i zaspokajania wszystkich potrzeb. Projekty realizowane przez
Starhedge S.A maja promowa¢ miejski styl zycia i przyciggaé ludzi przez caty dzien, jednoczesnie zachowaé walory oazy
spokoju i wypoczynku.

4.2. Grupa Kapitalowa - Surtex Lodz

Grupa kapitatowa ,,Surtex” sp. z 0.0. funkcjonuje na rynku polskim od 1949 roku. Powstata w wyniku przeksztalcenia
przedsigbiorstwa panstwowego ,,Technozbyt” a nastgpnie Przedsigbiorstwa Obrotu towarowego Przemyshu Widkienniczego
Haurtex”. Spotka dominujgca w Grupie jest firma dystrybucyjng, posiadajaca wieloletnia tradycje kupiecka, handlujaca
asortymentem dla branzy technicznej, gtéwnie dla przemyshu metalowego, elektromaszynowego, lekkiego, meblarskiego,
spozywczego, budownictwa, rolnictwa i energetyki.

AvmiEX

STARHEDGE S.A. z siedzibg w Warszawie, przekazata do publicznej wiadomosci raportem biezacym 26/2017, iz w dniu 29
wrzesnia 2017 roku nabyta 1.261 udziatéw w kapitale zakladowym SURTEX Sp. z o. o. z siedzibg w Lodzi o wartosci
nominalnej 780,00 ztotych kazdy, stanowiace 68,63 % w kapitale zaktadowym spotki Surtex Sp. z 0.0. w Lodzi i tym samym
utworzona zostata grupa kapitatowa STARHEDGE.

Surtex Sp. z o0.0. w Lodzi tworzy grupe SURTEX, posiada 100% udzialéw w:

Nazwa Podmiotu Kapital Zakladowy
Gdynskie Przedsigbiorstwo Handlowe Surtex Sp. z 0.0. 1.500.000 zt
ECCO Pralnia Sp. z o.0. (dawniej Surtex Wroclaw i Primus Capital) 350.000 zt

Asortyment spotki Surtex obejmuje geosyntetyki, materialy izolacyjne i uszczelniajace wykorzystywane m.in. przy budowie
drog oraz filc, materialy filtracyjne i tkaniny techniczne.
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5. Strategia Grupy Kapitalowej Starhedge S.A.
5.1. Glowne obszary dzialalno$ci Grupy Kapitalowej STARHEDGE w 2026 roku

Spotka w dalszym ciggu bedzie realizowaé rozpoczgte procesy dostosowania biezacego otoczenia gospodarczego do
zmieniajacych si¢ okolicznosci w tym wzrostu kosztow funkcjonowania dla segmentoéw dziatalnosci, ktore nie maja istotnego
udzialu w przychodach, jak réwniez bedzie kontynuowata projekty zmierzajace do osiagniecia zaktadanych celow, w
szczegollnosci prace nad poszerzaniem portfolio w szczegolnosci na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Spotka zamierza
realizowac¢ plany przy wykorzystaniu wszystkich dostgpnych instrumentéw finansowych z wykorzystaniem dotychczas
przyjetego przez Spotke modelu inwestycyjnego stanowigcego punkt odniesienia dla efektywnosci realizowanych inwestycji,
jednoczeénie wskazujac obszary zainteresowania lub zaniechania dotychczasowych dziatan. Jednocze$nie nadal bedzie
realizowany proces przegladu efektywnosci ekonomicznej w tym eliminowane i wyciszane beda rozpoczete wezesniej przez
poprzednie zarzady projekty inwestycyjne ktore nie rokuja w najblizszym czasie uzyskania wymiernych korzysci
ekonomicznych w tym rowniez te ktore z uwagi na uwarunkowania rynkowe generuja straty dla Grupy Kapitalowej Starhedge
S.A. Grupa caly czas prowadzi niezobowigzujace rozmowy oraz pozostaje na etapie poszukiwania inwestorow lub
wspotinwestorow do poszczegoélnych projektow inwestycyjnych w wariancie w ktorym Grupa nie bgdzie zobowigzana do
wnoszenia kapitatu gotowkowego lub zaciggania znaczacych zobowigzan finansowych do realizacji poszczegdlnych
przedsiewzig¢ inwestycyjnych.

Gléwnym obszarem dziatalnosci w branzy deweloperskiej jest obecnie wojewodztwo todzkie.
Spotka nadzoruje takze kontynuowane procesy dywersyfikacyjne stale monitorujagc poczynione inwestycje.
5.1.1. INWESTYCJE W SPOLKI CELOWE

Strategia Starhedge zaktada rozwdj inwestycji deweloperskich poprzez zaktadanie Spotek celowych na rynkowych zasadach.
Realizacja projektow deweloperskich przez spotki celowe to czgsto wymdg bankéw kredytujacych inwestycje. Do spotki
przenoszone sg aktywa by uzyska¢ mozliwo$¢ pozyskania funduszy potrzebnych do duzych projektow. Partnerzy moga zlecaé
Starhedge ustugi deweloperskie, doradcze i inne. Moga by¢ rowniez wspotinwestorami w projektach deweloperskich, czy tez
potencjalnymi kupujacymi 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 stalymi Partnerami, s dyskutowane i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

1) STARHEDGE CZAPLINIECKA — W roku 2022 Spétka wniosta do podmiotu zaleznego Starhedge Czapliniecka sp. z
0.0. (poprzednio Starhedge Zarzadzanie i Administrowanie Nieruchomosciami sp. z 0.0.) projekt bedacy na ukonczeniu
polegajacy na remoncie i modernizacji nalezacego do spotki budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego w
Betchatowie przy ulicy Czaplinieckiej 44b. W inwestycji zastosowano szereg rozwigzan zamiennych, powodujacych
zupetnie inng jako$¢, standard oraz efekt wizualny. W budynku wyodrgbniono 106 samodzielnych lokali mieszkalnych o
facznej powierzchni 4.127 m2. Inwestycja znajduje si¢ w fazie wykonczeniowej. W 2026 roku zaplanowane jest
zintensyfikowanie dziatan zmierzajacych do sprzedazy wyodrebnionych lokali lub catej inwestycji, co jest realizowane
przez Zarzad.
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Betchatow Czaplinecka 44B
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2) CEDRY PARK to niewielkie osiedle wielorodzinne (facznie 110 mieszkan) z pigciokondygnacyjnymi budynkami o
nowoczesnym wygladzie (4 pigtra, parter i garaz podziemny), dobrze wpisujace si¢ w aktualne trendy architektoniczne.
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Rozktadowe 2-, 3- i 4-pokojowe mieszkania zapewniaja funkcjonalnoé¢ i komfort kazdego dnia. Optymalne metraze
(0d 37 do 78m?) gwarantujg domownikom wygode oraz przestrzef dzienng, idealng do wspélnego spedzania czasu.
W pehni ustawne pokoje z bezposrednim wyjsciem na balkon, dajg mozliwos¢ swobodnej aranzacji wedlug wlasnych
potrzeb. Do wybranych mieszkan przynalezy ogrodek, dajacy dodatkowa przestrzen do swobodnego spedzania
wolnego czasu. Wydzielenie pomieszczen takich jak rowerownia i komorki lokatorskie zapewniaja mieszkancom
wigcej miejsca do przechowywania dodatkowych sprzetow.

W dalszej czgéci 2026 roku planowana jest kontynuacja dziatan zmierzajacych do pozyskania wspotinwestora i
realizacji inwestycji.

3) CRYSTAL RESIDENCE to nowoczesny budynek ze 104 mieszkaniami zaprojektowanymi z mysla o najbardziej

wymagajacych Klientach. Lokalizacja inwestycji pozwala z jednej strony cieszy¢ si¢ doskonalym dostgpem
komunikacyjnym do glownych arterii miasta, z drugiej strony, cieszy¢ sie mieszkaniem poza zgietkiem $cistego centrum.
Nowoczesna architektura pigciopigtrowego budynku z garazem podziemnym podzielonego na niewielkie klatki
schodowe, zapewniajaca komfort i wygode mieszkancom.

Nowe Sady - EODZ

W budynku zaprojektowano najbardziej poszukiwane powierzchniowo lokale od 1 do 4 pokoi o metrazach od 30 do 90
m?. Blisko % stanowia lokale 1 lub 2 pokojowe odpowiadajace dzisiejszym oczekiwaniom nabywcéw. Mieszkania
zaprojektowane w przemyslany sposob zapewniaja funkcjonalnos¢ i komfort kazdego dnia. Gwarantuja domownikom
wygodg oraz przestrzen dzienna, idealng do wspdlnego spedzania czasu. W pelni ustawne pokoje z bezposrednim wyj
$ciem na balkon, daja mozliwos¢ swobodnej aranzacji wedlug wilasnych potrzeb. Do wybranych mieszkan przynalezy
ogrodek, dajacy dodatkowa przestrzen do swobodnego spedzania wolnego czasu. Wydzielenie pomieszczen takich jak
rowerownia i komorki lokatorskie zapewniaja mieszkancom wigcej miejsca do przechowywania dodatkowych
sprzetdow. W dalszej czesci 2026 roku planowana jest kontynuacja dziatan zmierzajacych do pozyskania wspotinwestora i
realizacji inwestycji.
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PIOTRKOWSKA ART

niepowtarzalna inwestycja zlokalizowana przy najbardziej znanej ulicy Lodzi, jednak w niewielkiej odlegtosci od
najwickszego zgielku. Planowany budynek zlokalizowany w sasiedztwie zabytkowej kamienicy o nowoczesnej
kaskadowej bryle zapewniajacy komfort zycia w $cistym centrum miasta.
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Piotrkowska 182 - EODZ,

Rozktadowe 1-, 3-pokojowe mieszkania zapewniaja funkcjonalno$¢ i komfort kazdego dnia. Optymalne metraze (od 25 do
60m?) gwarantujg domownikom wygode oraz przestrzen dzienng, idealng do wspdlnego spedzania czasu. W petni ustawne
pokoje z duzymi przeszkleniami, daja mozliwos¢ swobodnej aranzacji wedhug wiasnych potrzeb. Wydzielenie pomieszczen
takich jak rowerownia i komoérki lokatorskie zapewniajg mieszkancom wigcej miejsca do przechowywania dodatkowych
Sprzetow.

4) GARDEN HOUSE NOWE SADY to zaprojektowany zesp6l budynkoéw zlokalizowanych ws$réd zieleni, w
niewielkiej odleglosci od przystanku kolejowego L.6dz Pabianicka. Potencjalne korzysSci z rozbudowy ukladu
kolejowego zaleza od zakonczenia inwestycji infrastrukturalnych oraz przyszlego rozkladu jazdy; nie stanowig
obecnie gwarancji okreslonego czasu dojazdu.

r

Nowe Sady - EODZ

Rozkladowe mieszkania o zréznicowanej ilosci pokoi od 1 do 4 pokoi zapewniaja funkcjonalno$¢ i komfort kazdego dnia.
Optymalne metraze (od 25 do 80m?) gwarantuja domownikom wygode oraz przestrzen dzienna, idealng do wspolnego
spedzania czasu. W pelni ustawne pokoje z bezposrednim wyjsciem na balkon, daja mozliwo$¢ swobodnej aranzacji wedtug
wlasnych potrzeb. Do wybranych mieszkan przynalezy ogrodek, dajacy dodatkowa przestrzen do swobodnego spgdzania
wolnego czasu. Wydzielenie pomieszczen takich jak rowerownia i komorki lokatorskie zapewniaja mieszkancom wigcej
miejsca do przechowywania dodatkowych sprzetow.
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5) FABRYKA OSSERA Nieruchomos¢ stanowi niepowtarzalng zabudowg loftowa charakterystyczng dla Lodzi. Budynek
glowny z dominanta w srodkowej czesci stanowic¢ bedzie trzon kompleksu mieszkalno-ustugowego. Zespot zlokalizowany
w sasiedztwie jednego z najatrakcyjniejszych obszarow Lodzi — Ksiezy Mlyn, z charakterystycznym dla niego zespotem
fabrycznym Karola Scheiblera, ktory stanowit przetom w architekturze przemystowej. Ogromny budynek przedzalni, ze
wzgledu na swoje rozmiary, styl architektoniczny i nowatorskie rozwiazania konstrukcyjne, stat si¢ wzorem dla wielu
pozniejszych projektantow fabryk. Inwestycja Fabryka Ossera polega na zrewitalizowaniu i przystosowaniu zabudowan
loftowe z czerwonej cegly w potozone w narozniku ulic Kilinskiego i Przybyszewskiego. Stanowi¢ bedzie jedno z
nielicznych w swoim rodzaju w skali Polski miejsce, ktore juz dzi§ przyciaga najbardziej wymagajacych Klientow i
najemcow.

Fabryka Ossera - L6dZ

Inwestycja planowana w 2 etapach — w pierwszym adaptacja istniejacych budynkow i stworzenie niepowtarzalnych mieszkan
o zréznicowanej powierzchni od matych lokali mieszkalnych typu studio do apartamentéw o powierzchni przekraczajacej
100m 2. Kolejny etap to budowa nowego budynku wpisujacego si¢ w stylistyke i architekture budynku z dodatkowymi
powierzchniami mieszkalnymi i ustugowymi. Cato$¢ uzupetiona infrastruktura towarzyszaca- lokale uzytkowe, sklepy, lokale
gastronomiczne. W ramach przyjetej strategii Zarzad prowadzil rozmowy z potencjalnymi wspoltinwestorami w zakresie
mozliwosci realizacji wspdlnego przedsiewzigcia odnoszacego si¢ do przedmiotowego projektu.

2 TECHNOLOGIE
1.3. FINANSE

Ograniczony zostanie zakres wykorzystywanych strukturyzowanych instrumentow finansowych i alternatywnych narzedzi
inwestycyjnych w postaci pochodnych, ze wzgledu mozliwo$¢ wystapienia wysokich strat wynikajacych z wysokiego ryzyka
tego rodzaju inwestycji. Ponadto ze wzgledu na niestabilng sytuacj¢ na wschodzacych rynkach kapitalowych oraz brak
mozliwosci przewidzenia wyniku finansowego oraz realnej stopy zwrotu z inwestycji dokonywanych w tym obszarze, Zarzad
podjat decyzje o zwigkszeniu zaangazowania w inwestycje zwigzane z nieruchomosciami.

Celem Spotki i Grupy jest wyszukiwanie atrakcyjnych inwestycji w Polsce, ktorych realizacja ma w zatozeniu przynies¢ stope
zwrotu dla Inwestorow na poziomie ok. 7 -10%. Dlatego tez dzialalno$¢ finansowa Emitenta obejmowac bedzie jedynie
bezposrednie nabywanie znaczacych aktywow, ktorych sytuacja ekonomiczna i prawna bgdzie mozliwa do zweryfikowania
przed jakimkolwiek zaangazowaniem kapitatlowym, a w chwili dokonania inwestycji podlegajaca biezacej analizie. Dodatkowo
obecna strategia Grupy Emitenta zaklada rowniez sprzedaz czesci posiadanych aktywoéw oraz ewentualne wspodlne
przedsigwzigcia inwestycyjne z wybranymi partnerami.

6. Informacje o przyjetej strategii rozwoju Spolki i Grupy kapitalowej oraz dzialaniach podjetych w ramach jej
realizacji w okresie objetym raportem wraz z opisem perspektyw rozwoju dzialalnos$ci emitenta co najmniej w
najblizszym roku obrotowym.

Spoétka konsekwentnie realizuje przyjeta strategi¢ budowy Grupy Kapitalowej w ktorej Starhedge S.A. begdzie peié
role spotki holdingowej. W 1 pdtroczu 2026 roku spotki 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)
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W 2026 roku Spotka bedzie realizowaé inwestycje juz trwajace w roku sprawozdawczym 2025 o ile nie bgdzie to
znaczaco obcigzato finansowo Emitenta oraz Grupy, w celu wypracowania zakladanych zwrotow z zainwestowanego kapitatu

Majac na uwadze powyzsze, Zarzad Spolki podjat decyzj¢ o biezacej analizie dalszej dywersyfikacji dziatan, ktore
pozwola na utrzymanie stabilnej sytuacji majatku Spotki bez wzgledu na koniunkturg rynkowa.

Na osiagane przez Spotke wyniki w roku obrotowym 2026 w szczegdlnosci wptywaé bedzie:

e Sytuacja zwiazana z wojng w Ukrainie w tym w szczegdlno$ci intensywnos$¢ 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, pieni¢znej i podatkowej,
e Dostepnos¢ do kapitatu oraz alternatywnych Zrodet finansowania,

e Sytuacja w dostepie do poszczegodlnych towarow handlowych i ich cen w tym zmienno$ci z jakg Zarzad mierzy? si¢ w
2025 roku,

e  Biezace uwarunkowania gospodarcze, w tym poziom inflacji, koszt finansowania i sytuacja dochodowa potencjalnych
nabywcdw mieszkan;

e  Sytuacja na rynkach materiatdéw budowlanych oraz ich dostgpno$¢ i koszty pozyskania,

e Decyzje Rady Polityki Pienigznej w 2026 roku oraz ich wplyw na dostepnos$¢ kredytow hipotecznych i koszty
finansowania Grupy; zar6wno obnizki, jak i ewentualne podwyzki stop wymagaja uwzglednienia w analizach;

e  Stanowisko (W tym jego ztagodzenie) KNF w sprawie metodyki liczenia przez Banki Zdolnosci Kredytowej
kredytobiorcoOw hipotecznych;

e  Zmiana sytuacji polityczno-ekonomicznej w Polsce i na $wiecie;
e  Popyt na mieszkania.

e  Regulacje prawne zwigzane z funkcjonowaniem rynkow kapitatowych.

7. Zawarte znaczace umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami
Zawarte znaczgce umowy i umowy zawarte pomi¢dzy akcjonariuszami, o ktéorych Emitent posiada wiedze zostaly

ujawnione w ponizszym sprawozdaniu oraz zostaty opublikowane w systemie ESPI.

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

Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi przedstawiono w nocie 24 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za [ potrocze 2026 roku. Deklaracje dotyczacg warunkdéw rynkowych zamieszczono rowniez w pkt 26 niniejszego
sprawozdania.

9. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow i pozyczek

Informacje o kredytach, pozyczkach i pozostalych zobowigzaniach finansowych przedstawiono w nocie 22 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

10. Informacje o udzielonych pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Gwarancje i poreczenia
Nie wystapity
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11. , w tym na aktywach posiadanych i nabywanych przez Spétke

12. Wskazanie istotnych postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

e W Grupie Kapitatowej Starhedge S.A. wskazano istotne postepowania dotyczace Fabryka Ossera Sp. z 0.0., zwigzane
z podatkiem od nieruchomosci za lata 2019-2024, na taczng kwote okoto 2,5 min zt. Spotka kwestionuje zasadno$é
decyzji, wskazujgc m.in. na niespetnienie przez nieruchomo$¢ definicji budynku oraz brak wykorzystywania jej w
dziatalnosci gospodarczej.

13. Informacja o wazniejszych osiggnieciach w dziedzinie badan i rozwoju

Nie dotyczy (nie wystapity).

14. Zalozenia kontynuacji dzialalnosci gospodarczej
Sprawozdania finansowe przygotowywane sg przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci Spotki i Grupy.

15. Opis podstawowych zagrozen i istotnych czynnikow ryzyka Jednostki dominujacej oraz Grupy Kapitalowej

15.1. Ryzyko zwiazane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie

Konflikt zbrojny w Ukrainie pozostaje czynnikiem ryzyka dla otoczenia gospodarczego i moze oddziatywa¢ na ceny energii i
materialow, tancuchy dostaw, dostepnos¢ wykonawcow, koszty finansowania oraz popyt na nieruchomosci. Spotka i jej
podmioty powiazane prowadza dziatalno$¢ na terenie Polski. Skala wptywu konfliktu na wyniki Grupy zalezy od dalszego
przebiegu sytuacji geopolitycznej oraz warunkow rynkowych; Zarzad monitoruje jej wpltyw na poszczegodlne projekty i
ptynnosé Grupy.

15.2. Ryzyko inflacji

Wedtug GUS $rednioroczny wzrost cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w 2025 roku wyniést 3,6%, a w czerwcu 2026 roku
ceny byly 0 2,5% wyzsze niz rok wczesniej i 0 0,5% nizsze niz w maju 2026 roku. Nie ma zatem podstaw do utrzymywania
opisu stale rosngcej z miesigca na miesige inflacji. Dla Grupy istotne pozostaja zmiany cen materiatdw, energii, ushug
wykonawczych i wynagrodzen. Wptyw inflacji na popyt mieszkaniowy jest niejednoznaczny: moze zwigkszaé zainteresowanie
ochrong wartosci kapitatu, ale jednoczes$nie ograniczaé realne dochody i dostepnos¢ finansowania nabywcow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania trudno jednak oszacowaé skale tego potencjalnego wptywu. Spotka
optymalizuje proces budowlany juz od momentu planowania inwestycji, dzieki temu mozliwe jest minimalizowanie wplywu
czynnikow cenotworczych. W ocenie Zarzadu Spotki bedzie to okres, w ktorym rentownos¢ wielu deweloperoéw moze spasé z
powodu presji kosztowej przekraczajacej dynamike cen. Taka sytuacja moze mie¢ miejsce zwlaszcza w przypadku inwestycji
z segmentu popularnego, gdzie wrazliwos¢ cenowa nabywcow jest najwigksza. Dzigki realizowanemu modelowi biznesowemu
mozna oczekiwac, ze Spotka i jej Grupa Kapitalowa bedg w stanie w relatywnie duzym stopniu mitygowac ryzyko wzrostu
kosztow realizacji inwestycji, zapewniajac tym samym satysfakcjonujgca rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

15.3. Ryzyko poziomu stép procentowych

Na koniec czerwca 2026 roku stopa referencyjna NBP wynosita 3,75%. Jej poziom wplywa na oprocentowanie finansowania
o zmiennej stopie oraz dostgpnos¢ kredytow dla nabywcoéw mieszkan. Dalszy kierunek zmian stop pozostaje czynnikiem
ryzyka; wczesniejszej zapowiedzi istotnego wzrostu kosztow finansowania, odnoszacej si¢ do warunkéw z 2022 roku, nie
traktuje si¢ jako aktualnej prognozy.

15.4. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich jest przedsiewzigciem dlugoterminowym. W efekcie, okres oczekiwania na pierwsze
przychody z tytutu sprzedazy wybudowanych lokali jest stosunkowo dtugi, poniewaz trwa on co najmniej kilkanascie lub nawet
kilkadziesiat miesi¢cy. Projekty deweloperskie wymagaja poczynienia istotnych naktadow finansowych zaréwno juz w fazie
przygotowan do rozpoczgcia danego projektu oraz w trakcie jego realizacji. W toku prowadzenia przez Grupg inwestycji
deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu,
iz: (i) realizacja robot budowlanych przebiega w stosunkowo dlugim okresie, w czasie ktorego moga ulec zmianie ceny
materialdow budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow, (ii) realizacja robot budowlanych
uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych warunkoéw atmosferycznych, ktore, gdy sa niesprzyjajace, moga doprowadzic¢
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do opo6znien w realizacji projektu oraz koniecznos$ci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sa
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie moga wymaga¢ dodatkowych naktadow
inwestycyjnych, (iv) wadliwe materialty budowlane musza by¢ zastgpowane materialami prawidtowymi o odpowiedniej
jakosci, oraz (v) wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usunigcia. Ponadto do innych czynnikéw, ktore moga
spowodowaé wzrost kosztow inwestycyjnych naleza m.in.: inflacja, koszty pracy, wzrost podatkow i innych zobowigzan
publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce rzadowej oraz wzrost kosztow finansowania. Wzrost kosztow
realizacji projektow deweloperskich zwigzany ze specyfika procesu budowlanego, moze miec¢ istotny negatywny wplyw na
sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spotki.

15.5. Ryzyko odpowiedzialnos$ci z tytulu nalezytego wykonania i sprzedazy mieszkan

Spotki wchodzace w sktad Starhedge S.A. ponosza odpowiedzialno$¢ wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady
fizyczne i prawne budynkow oraz gruntu, na ktérym wybudowane sa budynki, a takze za wady poszczegdlnych lokali.
Podmioty nalezace do Starhedge S.A. musza liczy¢ si¢ z ryzykiem zglaszania takich roszczen przez nabywcow poszczegdlnych
lokali badz przez wspolnoty mieszkaniowe.

15.6. Ryzyko, ze projekty deweloperskie moga nie zosta¢ zrealizowane w terminie

Projekt deweloperski jest przedsigwzigciem dtugoterminowym, na ktére wpltyw ma wiele czynnikow. Wplyw tych czynnikow
oraz pozostalych czynnikéw ryzyka, moze spowodowaé opoznienia. Konsekwencja tych opodznien moze by¢, oprocz
przesunigcia si¢ w czasie realizacji przychodow z dziatalnosci Spoéiki, takze ryzyko powstania dodatkowych kosztow
zwigzanych z konieczno$cig zaptaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajacych z uméw zawartych w zwiazku z
realizacjg projektow deweloperskich. Op6znienia w realizacji poszczegdlnych projektow moga istotnie negatywnie wptywaé
na poziom rentownosci poszczegdlnych projektéw inwestycyjnych, a przez to na dziatalno$é, sytuacje finansowa, w tym w
szczegdlnosci ptynnosé, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Spotki. W ocenie Zarzadu staranne planowanie
poszczegblnych inwestycji z uwzglednieniem zagrozen lezacych po stronie wykonawcow i podwykonawcow powoduje
mityzacje ryzyka powstawania kar finansowych.

15.7. Ryzyko, ze Spotka moze nie pozyska¢ finansowania zewnetrznego

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Spétka ponosi znaczace wydatki wstgpne na zakup gruntdéw oraz pokrycie
kosztow infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Spoétka potrzebuje znaczacych srodkéw pienigznych
oraz finansowania przez banki, aby kontynuowac i rozwija¢ swoja dziatalnos$¢. Potrzeby kapitatowe Spotki zaleza od wielu
czynnikow, w szczegodlnosci od warunkow rynkowych, ktore sg poza kontrolg Spotki. Jezeli parametry pozyskania niezbednego
Grupie kapitatu beda znaczaco odbiegaly od obecnie zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez Spotke dodatkowego
finansowania. W przypadku wystapienia trudnosci z jego pozyskaniem, skala rozwoju Spotki oraz tempo osiagania przez nig
okreslonych celow strategicznych moze roézni¢ si¢ od pierwotnie zaktadanych. Nie jest pewne, czy Spotka bedzie zdolna do
pozyskania wymaganego finansowania, jezeli zajdzie taka konieczno$¢ ani czy $rodki finansowe zostang uzyskane na
warunkach korzystnych dla Spétki.

15.8. Ryzyko makroekonomiczne

Spotka jest narazona na ryzyko zmian sytuacji makroekonomicznej w Polsce i na $wiecie. Dla dziatalnos$ci Grupy istotne sg w
szczegdlnosci dynamika gospodarcza, realne dochody gospodarstw domowych, inflacja, poziom stop procentowych,
dostepnosé kredytu hipotecznego i finansowania inwestycji oraz popyt na mieszkania. Rynek mieszkaniowy ma charakter
cykliczny, dlatego zmiany tych parametrow moga wplywacé na tempo sprzedazy, ceny, koszty realizacji i rentownos¢
projektow. Dodatkowym zrédiem niepewnosci pozostaja ryzyka geopolityczne i ich wplyw na rynki finansowe oraz realng
gospodarke.

15.9. Ryzyko niepowodzenia strategii rozwoju Spétka

W zwiazku z wdrozeniem nowej strategii dziatalnosci Spotki Starhedge S.A. oraz konsekwentna realizacja jej zatozen w
biezacym roku obrotowym, Spétka narazona jest na zmienno$¢ warunkéw rynkowych, ktére moga mie¢ bezposredni wplyw
na ryzyko niezrealizowania mozliwych do osiagnigcia przychodow. Na osiagnigcie zamierzonych przez Starhedge S.A. celow
strategicznych wplyw ma wiele czynnikow zewnetrznych, ktoérych wystapienie jest niezalezne od decyzji organdw
zarzadzajacych Starhedge S.A. i ktdrych, pomimo zachowania nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego
charakteru dziatalnos$ci cztonkdéw tych organdw, nie beda one w stanie przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacj¢
przez Starhedge S.A. jej celow strategicznych nie jest mozliwe wykluczenie popetnienia przez osoby odpowiedzialne btgdow
w ocenie sytuacji na rynku i podjecia na jej podstawie nietrafnych decyzji, ktore beda skutkowaé znacznym pogorszeniem sig
wynikow finansowych Starhedge S.A.
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15.10. Ryzyko zwiazane z otoczeniem konkurencyjnym

Spotki segmentu deweloperskiego prowadza dziatalno$§¢ w sektorze o wysokich barierach wejécia (do efektywnego
funkcjonowania konieczne jest m.in. poniesienie znacznych naktadow kapitalowych, swoiste do§wiadczenie oraz posiadanie
ponadprzecietnego know-how), tym samym ryzyko pojawienia si¢ nowych konkurentow jest w tym segmencie ograniczone.
Jednak Starhedge S.A. dziata w segmencie ktore cechuja si¢ wysoka konkurencyjnoécia (w tym duzych deweloperow), ktorej
lokalne nasilenie moze doprowadzi¢ do utraty czesci przychodow ze sprzedazy lub poniesienia znacznych naktadéw na obrong
pozycji rynkowej spotki. Tym samym moze to prowadzi¢ do ostabienia wynikow finansowych osiaganych przez Starhedge
S.A.

15.11. Ryzyko zwiazane z konkurencja oraz pozyskiwaniem nowych gruntéw lub projektéow deweloperskich

Na wyniki osiagane przez Starhedge S.A. moze mie¢ wplyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich pozycja finansowa
oraz zdolno$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede wszystkim zdolno$¢ do nabywania gruntow w
odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednig cen¢ i w odpowiednim stadium przygotowania pod proces inwestycyjny.
Starhedge S.A. moze napotka¢ konkurencje¢ ze strony innych deweloperow, w szczeg6lnosci na etapie identyfikacji i nabywania
gruntéw lub nie mozna réwniez wykluczy¢, ze grunty pozyskane przez Starhedge S.A. pomimo prawidtowej oceny z formalno-
prawnego punktu widzenia okaza si¢ niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na konieczno$¢ budowy kosztownej
infrastruktury, ochrony §rodowiska czy protesty spoteczne, a w koncu decyzje niezalezne od Starhedge S.A. podejmowane
przez organy samorzadowe wydajace decyzje w sprawie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie
pozwolenia na budow¢. W wyniku dziatalno$ci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Starhedge S.A. na obszarach,
gdzie skoncentrowana jest dziatalno$¢ Starhedge S.A., moze powsta¢ zwigkszona podaz mieszkan, co moze mie¢ wptyw na
ich cen¢ i dlugo$¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwigkszona konkurencja moze spowodowaé wzrost
zapotrzebowania na materialy budowlane oraz ustugi wykonawcéw i podwykonawcdw, co z kolei moze skutkowaé dla
Starhedge S.A. zwigkszeniem kosztow projektow.

15.12. Ryzyko zwiazane z przepisami prawno-podatkowymi

Nadchodzace zmiany w prawie stanowig potencjalne ryzyko mogace bezposrednio lub posrednio wptyna¢ na dziatalnos¢ Grupy
Kapitatowej Starhedge S.A. w zakresie branzy deweloperskie;j.

Zmiany przepisow planistycznych, budowlanych i podatkowych moga wptywa¢ na dostepno$é gruntéw, harmonogramy oraz
koszty realizacji projektow. Wplyw reformy planowania przestrzennego wymaga odrgbnej oceny dla kazdej nieruchomosci, z
uwzglednieniem obowigzujacych przepisow przejsciowych i posiadanych decyzji administracyjnych. Nie przyjmuje si¢
automatycznie, ze projekty rozpoczete wezesniej pozostaja catkowicie poza zakresem oddzialywania nowych regulacji.

15.13. Ryzyko inwestycyjne

Spotka nabywajac aktywa finansowe w postaci akcji innych podmiotow narazona jest na wahania ich cen rynkowych. Moze
wystapi¢ sytuacja nabycia aktywow finansowych po cenach zawyzonych (przewarto§ciowanych), jak i po cenach zanizonych.
Powyzszy stan rzeczy moze mie¢ zwigzek z sytuacja panujaca na rynkach kapitalowych i nastrojami inwestorow. Ryzyko to
obejmuje rowniez celowe wplywanie grup inwestorow na wysokos$¢ cen akcji, poprzez rozpowszechnianie nieprawdziwych
lub ukierunkowanych informacji lub sktadanie duzych ofert kupna/sprzedazy przedmiotowych walorow finansowych. Ryzyko
inwestycyjne moze by¢ powiazane z ryzykiem ptynnosci dla wybranych aktywoéw finansowych, co wiaze si¢ z brakiem
mozliwosci szybkiej sprzedazy posiadanych akcji.

15.14. Ryzyko operacyjne

Ryzyko operacyjne jest immanentng cecha przedsigwzigcia deweloperskiego, wystepujaca niezaleznie od okolicznosci
rynkowych. Obejmuje ono organizacj¢ specyficznych dla branzy procesow wewnetrznych, takich jak: wlasciwy wybor i
pozyskiwanie gruntéw pod inwestycje, wybor architekta i generalnego wykonawcy, czy tez sprawna koordynacja prac procesu
budowlanego.

15.15. Ryzyko zwiazane z organizacja wewnetrzng firmy

Ryzyko zwigzane z organizacja wewngtrzng firmy wystepuje w sytuacji braku lub niewypetniania procedur w organizacji i
strukturze podmiotu gospodarczego. Ten rodzaj ryzyka Spotka minimalizuje poprzez odpowiedni dobor zatrudnionej kadry, a
takze utrzymywanie wspotpracy ze statymi partnerami.
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15.16. Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

W tej kategorii Starhedge S.A. definiuje ryzyka, do ktorych naleza wszystkie zdarzenia, ktore sa trudne do przewidzenia na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, a ktore moga mie¢ bezposredni wplyw na dziatalno$¢ Spotki oraz uzyskiwane
przez nig wyniki finansowe. W szczegdlnosci beda to ataki terrorystyczne, ataki zbrojne, nadzwyczajne dziatanie sit przyrody
i wiele innych.

15.17. Ryzyko selekcji wykonawstwa

Istnieje mozliwo$¢ nieodpowiedniego wyboru firm w procesie inwestycyjnym. Spotka minimalizuje to ryzyko opierajac si¢ na
zasobach wlasnych oraz odpowiedniej weryfikacji partnerow biznesowych.

15.18. Zmiana ryzyk zwiazanych z posiadaniem instrumentéow finansowych

Spoltka nabywajac aktywa finansowe przeznaczone w pozniejszym czasie do sprzedazy, narazony jest na ryzyko wystapienia
mi¢dzy innymi zmian polityczno-gospodarczych, makroekonomicznych oraz prawno-podatkowych, ktére w znaczny sposob
moga wplynac na spadek wartosci posiadanych instrumentéw finansowych.

15.19. Ryzyko dzialalnos$ci organow nadzoru nad rynkiem kapitalowym

Spotka jako spotka publiczna notowana na rynku gléownym Gietdy Papierow Warto$ciowych w Warszawie zobligowana jest
do spehiania szeregu wymogoéw informacyjnych, ktoérych niewlasciwe wykonanie lub brak spetnienia, skutkowaé moze
wysokimi sankcjami finansowymi.

15.20. Ryzyko branzowe dla podmiotéw dzialajacych w okreslonych sektorach

Spotka prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjna, z ktorg zwigzane jest ryzyko zaangazowania w sektor dziatalnosci, ktorego sposob
funkcjonowania moze by¢ uzalezniony od szeregu czynnikéw, trudnych do rozpoznania w momencie nabycia udziatéw lub
akcji podmiotu zdefiniowanego w strukturze tego sektora. Czynnikami takimi moze by¢ np. konkurencyjno$¢ popytu,
wewnetrzne relacje pomigedzy dominujacymi uczestnikami sektora, trendy rynkowe, specyficzne potrzeby i wybory
konsumentdéw, moda.

15.21. Ryzyko marketingowe

Umigjetnie prowadzona komunikacja marketingowa i reklamowa sg czynnikami, ktére wymagaja specjalnego prowadzenia i
traktowania. Caly proces, prowadzacy do realizacji transakcji Spotki koncentruje na tym, aby Klient koncowy miat poczucie,
ze zostal potraktowany profesjonalnie, indywidualnie i rzeczowo. Komunikacj¢ skierowang do niego Spotka standaryzuje w
taki sposob, aby odpowiadata randze promowanej Inwestycji mieszkaniowej lub komercyjnej. Estetyka, warto$ci wizualne,
kanaly dotarcia do klientow lub sita samej oferty to dziatania, ktére nalezy odpowiednio przygotowaé zanim zostanie
przedstawiona potencjalnym klientom. Nietrafiona lub niedostosowana do oczekiwan rynku moze okazac si¢ lokalizacja
projektu mieszkaniowego, powierzchnia i rozktad lokali, standard, a w konsekwencji takze cena mieszkania. Ryzyko to
poteguje rosnaca w trakcie budowy nieelastycznos¢ produktu koncowego. Spotka analizuje prze kazdym zakupem wszelkie
ryzyka zwigzane z nabyciem danej nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednien mozliwosci wyjscia z inwestycji, takze
poprzez monitorowanie cen transakcyjnych oraz lokalizacji projektow deweloperskich.

15.22.  Ryzyko spadku cen mieszkan

Wyniki finansowe Grupy Starhedge S.A. bgda uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkan w Polsce po ich
wybudowaniu. Wplyw na ceny nieruchomos$ci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji
makroekonomicznej w Polsce, dostepnos¢ zrodet finansowania dla klientow w tym w szczegdlnosci kredytow hipotecznych,
podaz lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcow co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia
lokalu. Spadek cen mieszkan moze miec istotny negatywny wplyw na dzialalno$é¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Grupy Starhedge S.A.

15.23.  Ryzyko, iz zaplanowana przez Spoélke. powierzchnia uzytkowa mieszkan moze nie zosta¢ osiagnieta

Starhedge S.A. realizuje swoje projekty w oparciu o konserwatywnie przygotowane projekty architektoniczne, ktore
przewiduja wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczeg6lnych 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 projektow architektonicznych. Zmiany te moga wynikaé¢ w szczegdlnosci:

. ze zmian plandw zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych planow projektow deweloperskich
celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni
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. zmian w strukturze planowanych mieszkan, ktore, jesli beda polegaty na zmniejszeniu $redniej powierzchni
mieszkan, wymaga¢ beda przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy calkowita
powierzchni¢ uzytkowa mieszkan,

. przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.

15.24. Ryzyko zwiazane z mozliwos$cig pojawienia si¢ nieprawdziwych informacji dotyczacych Spotka lub jego
dzialalno$ci

Na konkurencyjnym rynku, jakim jest rynek ustug deweloperskich, w szczegolnosci dla spotek publicznych, istnieje ryzyko
wykorzystywania przez niektorych konkurentow Spotki (lub inne podmioty zmierzajace do ostabienia pozycji konkurencyjne;j
Spolki, w tym spekulantéw gietdowych) nieprawdziwych informacji o Emitencie, jego dziatalnosci lub osobach powigzanych
z Spotka, w celu wywarcia negatywnego wptywu na pozycje i wizerunek rynkowy Spoétki. Ewentualne rozpowszechnianie
nieprawdziwych i negatywnych informacji dotyczacych Spotki, moze wywierac przejsciowy, lecz niekorzystny wptyw na jego
pozycje negocjacyjna, a tym samym negatywnie wptywac na sytuacje¢ finansowg Spotki. Informacje takie moga wywieraé
réwniez niekorzystny wplyw na ksztattowanie si¢ 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 mozliwos$ci ograniczenia lub wyeliminowania takiego ryzyka. Ponadto Spotka zabezpiecza si¢ przed tego typu
ryzykiem zapewniajac klientom obstuge najwyzszej jako$ci, dzigki ktorej jest w stanie uzyskiwaé referencje przeczace
ewentualnym negatywnym opiniom na jego temat. Warto podkresli¢, ze zwalczanie tzw. czarnego PR jest jedng z ustug
$wiadczonych przez Spoétke na rzecz Klientoéw. Do§wiadczenie zdobyte w rozwigzywaniu tego rodzaju probleméw u klientow
niewatpliwie pomoze w skutecznym i legalnym zwalczaniu tego typu praktyk skierowanych przeciwko Spoice.

15.25. Ryzyko podatkowe zwigzane z transakcjami z podmiotami powiazanymi.

Spotka zawierata i bedzie w przysztosci zawiera¢ 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 mogloby skutkowac wzrostem zobowigzan podatkowych, a tym samym
mogloby mie¢ negatywny wplyw na sytuacje¢ finansowg lub wyniki dziatalno$ci Spotki.

15.26. Ryzyko zwiazane z brakiem dywersyfikacji Zrédel przychodu i uzaleznieniem od jednego kontrahenta.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki Starhedge S.A. z zastrzezeniem dzialalnosci holdingowej jest dziatalno$¢ ustugowa
realizowana w chwili obecnej na rzecz jednego duzego klienta w zakresie obstugi wsparcia i zarzadu nieruchomosciami.
Sytuacja ta stwarza zagrozenie dla kontynuacji dziatalno$ci Emitenta, w przypadku utraty ptynnosci finansowej przez
kontrahenta lub ujawnienia si¢ jakichkolwiek innych okolicznosci rzutujacych na mozliwo$¢ wspoétpracy pomiedzy Emitentem,
a wskazanym podmiotem. Utrata zrodta przychodu moze zatem powodowac utrate ptynnosci finansowej oraz niemozliwosé
pokrycia biezacych zobowigzan przez Emitenta.

16. Emisja akcji i wykorzystanie wplywow z emisji
W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku nie wyemitowano nowych akcji.
17. Informacja dotyczaca prognoz wynikéw
Zaréowno dla Grupy kapitatowe;j, jak i dla jednostki dominujacej, nie byty podawane ani publikowane prognozy wynikoéw na [

poltrocze 2026 roku.

18. Wskazanie czynnikow i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych istotny wplyw na sprawozdanie
finansowe

18.1. Wplyw wybuchu konfliktu zbrojnego w Ukrainie i bedacy jego konsekwencjg poziom inflacji oraz stop
procentowych na wyniki operacyjne Jednostki dominujacej i Grupy kapitalowej
Ryzyko geopolityczne moze oddziatywaé na koszty energii i materiatdw, dostepnos¢ wykonawcow, tancuchy dostaw oraz
popyt.
19. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Spolki oraz opis
perspektyw rozwoju dzialalnosci

Czynniki wewnetrzne

Strona 2 3



e . ZARZADZANIE GRUPA KAPITALOWA

Poczawszy od 2018 roku Grupa Kapitatowa Starhedge S.A. istotnie si¢ rozwingla. Powstaly spotki celowe (SPV) wydzielono
do nich poszczegodlne projekty deweloperskie. W najblizszych latach bedzie obserwowany istotny wzrost udziatu podmiotow
zaleznych Spotki w wynikach operacyjnych i finansowych Grupy. Zarzad Spotki podjat szeroko zakrojone dziatania w celu
optymalizacji zarzadzania Grupa Kapitatowa i stworzenia ram systemowych dla dalszego rozwoju — zarowno organicznego,
jak 1 poprzez ewentualne przejgcia kolejnych podmiotéw. Zmiany, ktore miaty miejsce w ostatnich latach sg zrodtem wyzwan
zwigzanych z efektywnym zarzadzaniem Grupa oraz utrzymaniem elastycznosci organizacji, niezbgdnej do szybkiego
reagowania na zmiany w otoczeniu konkurencyjnym.

e RYNKI DZIALALNOSCI

Dziatalno$¢ Grupy koncentruje si¢ na opisanych w raporcie projektach nieruchomosciowych oraz dziatalnosci handlowej i
najmie prowadzonej przez podmioty Grupy Surtex.

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

Konflikt zbrojny w Ukrainie oraz napigcia geopolityczne pozostaja czynnikami mogacymi wptywaé na ceny surowcow i
energii, tancuchy dostaw, dostepno$é wykonawcoéw, finansowanie oraz popyt. Grupa prowadzi dziatalno§¢ w Polsce i
monitoruje wptyw tych czynnikéw na projekty, koszty oraz ptynnosc¢. Skala przysztego wptywu zalezy od dalszego przebiegu
sytuacji geopolitycznej i nie moze by¢ wiarygodnie okre§lona wylacznie na podstawie danych historycznych.

e RYZYKO ZMNIEJSZENIA DOSTEPNOSCI KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostgpnosci kredytdéw mieszkaniowych i zdolnosci
do ich obstugi. Decydujacy wptyw na dostgpno$¢ kredytdow majg dwa czynniki: (i) poziom stop procentowych bedacy
odzwierciedleniem polityki pieni¢znej Narodowego Banku Polskiego, stanowiska oraz (ii) decyzje Urzedu Komisji Nadzoru

Finansowego oraz polityka sektora bankowego. Zmiany w dostgpnosci finansowania hipotecznego maja wplyw na popyt na
mieszkania oferowane przez Grupg, a w konsekwencji — na wyniki finansowe Grupy Kapitatowe;j.

20. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Jednostce dominujacej oraz Grupie Kapitalowej

W prezentowanym okresie nie zmieniono podstawowych zasad zarzadzania Jednostki Dominujacej oraz w Grupie
Kapitatowe;j.

21. Liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akeji Starhedge S.A. bedacych w posiadaniu oséb nadzorujacych i
zarzadzajacych
Wedlug najlepszej wiedzy Spotki na dzien sporzadzenia sprawozdania Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadaja
akcji Spotki.
22. Informacje o znanych umowach, w wyniku ktérych moga w przyszlo$ci nastapi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Na dzien sporzadzania sprawozdania nie sg znane zadne umowy, ktére moga mieé wptyw na zmian¢ w proporcjach akcji
dotychczasowych akcjonariuszy.

23. Informacje o umowie z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

W I potroczu 2026 Ksiggi rachunkowe Spotki oraz petna obstuga ksiggowa prowadzone byty przez Biuro Rachunkowe RJ Sp.
Z 0.0.

Przeglad skonsolidowanego sprawozdania finansowego za I pétrocze 2025 roku przeprowadzita KPW Audyt Sp. z o0.0. z
siedziba w Lodzi, ul. Tymienieckiego 25¢/410, wpisana na list¢ firm audytorskich pod nr 4116.
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24. Pozycje pozabilansowe

25. Informacje dotyczace wyplaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, lacznie i w przeliczeniu na jedng akcje, z
podzialem na akcje zwykle i uprzywilejowane.

W opisywanym okresie Jednostka nie wyptacita dywidendy

26. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego zalezng z podmiotami
powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem takie transakcje nie wystapity.

27. Uzupehiajace informacje o transakcjach z podmiotami powiazanymi

Informacje dotyczgce warunkéw transakcji wskazano w pkt 26, a wartos$ci transakeji 1 sald w nocie 24
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Dane za I poirocze 2026 roku zostaty uzupetnione; przed
publikacja nalezy je uzgodni¢ z wylaczeniami konsolidacyjnymi oraz z ostatecznym wykazem
podmiotoéw powigzanych wedtug MSR 24.

28. Objasnienie roznic pomi¢dzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie pélrocznym a weze$niej
publikowanymi prognozami na I pélrocze 2026 roku

Starhedge S.A. nie podawata wczes$niej do publicznej wiadomosci prognoz dotyczacych wynikéw finansowych Grupy
Kapitatowej za biezacy rok obrotowy ani w formie raportdw biezacych ani w sprawozdaniach finansowych za poszczegdlne
kwartaty okresu objetego niniejszym sprawozdaniem.

29. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i §wiadczen o podobnym charakterze dla
bylych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo bylych czlonkéw organéw administrujacych oraz o
zobowigzaniach zaciagnietych w zwiazku z tymi emeryturami

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie istniaty i nie istniejg zobowigzania wynikajace z emerytur i $wiadczen o
podobnym charakterze dla bytych osob zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych cztonkéw organéw administrujacych oraz
zobowigzania zaciagnicte w zwigzku z tymi emeryturami.

30. Wszelkie umowy zawarte miedzy emitentem, a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwolanie lub zwolnienie nastapilo z powodu polaczenia emitenta przez przejecie

Z osobami zarzadzajacymi nie zostaly zawarte umowy okre§lone w tytule niniejszego punktu.

31. Warto$s¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale emitenta

W I potroczu 2026 roku warto$¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale Starhedge SA, w szczegdélnosci opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa,
zamiennych, warrantach subskrypcyjnych, w pieniadzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie, wyptaconych, naleznych lub
potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z osob zarzadzajacych, nadzorujacych albo czlonkéw organdéw administrujacych
emitenta w przedsigbiorstwie emitenta, bez wzgledu na to, czy odpowiednio byly one zaliczane w koszty, czy wynikaly z
podziatu zysku, a w przypadku gdy emitentem jest jednostka dominujaca, znaczacy inwestor, wspdlnik jednostki wspotzaleznej
lub odpowiednio jednostka bedaca strong wspodlnego ustalenia umownego w rozumieniu obowigzujacych Starhedge S.A.
przepiséw o rachunkowosci obrazuje tabela:
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Wynagrodzenia I pétrocze 2026
Zarzad jednostki dominujacej
Rada Nadzorcza jednostki dominujgcej
32. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W Grupie Kapitalowej nie funkcjonuje system kontroli programéw akcji pracowniczych.

33. Znaczace zdarzenia gospodarcze powstale po dniu bilansowym

Imig¢ i nazwisko Stanowisko/Funkcja

Arkadiusz Matejczyk Prezes Zarzadu

I pétrocze 2025

Podpis

Signed by / Podpisano
przez:

Arkadiusz Adam Matejczyk

Date / Data: 2026-09-30
13:54

Warszawa, 30.09.2026
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