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*po uwzględnieniu rejestracji emisji akcji serii C w dniu  17 lutego 2017 roku oraz rejestracji emisji akcji serii D w dniu 1 grudnia 
2017 roku 

 
 
Wybrane dane finansowe zawarte w niniejszym sprawozdaniu zostały przeliczone na EURO według następujących 
zasad: 
 

• poszczególne pozycje aktywów i pasywów – według średniego kursu ogłoszonego na dany dzień przez Narodowy 
Bank Polski (odpowiednio 4,2714 zł / EURO na 30 września 2018 r. i. 4,1709zł / EURO na 31 grudnia 2017), 

• poszczególne pozycje sprawozdania z całkowitych dochodów oraz sprawozdania z przepływów środków 
pieniężnych – według kursu stanowiącego średnią arytmetyczną średnich kursów ustalonych przez Narodowy 
Bank Polski na ostatni dzień każdego zakończonego miesiąca okresu sprawozdawczego (odpowiednio 4,2535 zł / 
EURO za 9 miesięcy 2018 r. i 4,2566 zł / EURO za 9 miesięcy 2017 r.). 
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*po uwzględnieniu rejestracji emisji akcji serii C w dniu  17 lutego 2017 roku oraz rejestracji emisji akcji serii D w dniu 1 grudnia 
2017 roku 
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Dodatkowe informacje dotyczące skróconego śródrocznego sprawozdania finansowego 

 
1. Informacje ogólne 
 
 Starhedge S.A. jest Spółką akcyjną, której siedziba znajduje się w Warszawie przy ulicy Łączyny 5. Spółka 

zarejestrowana jest w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem KRS 0000017849. Spółce nadano numer 
statystyczny REGON: nr 970517930 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP: 9260001337.  

  
      Podstawowym przedmiotem działalności Spółki jest działalność deweloperska. 
 
      Czas działania Spółki jest nieoznaczony. 
 

Informacje ogólne 

Giełda 
Giełda Papierów Wartościowych S.A. 

w Warszawie ul. Książęca 4,  00-498 Warszawa 

Symbol na GPW SHG 

Sektor na GPW Finanse Inne (fin) 

System depozytowo - rozliczeniowy: 

Krajowy Depozyt 

 Papierów Wartościowych S.A. (KDPW)  

ul. Książęca 4, 00-498 Warszawa 

LEI 259400SO1WQPETY92977 

ISIN PLHRDEX00021 

Kontakty z inwestorami: 
Warszawa, ul. Łączyny 5 

e-mail: info@starhedge.pl 

 
 

SKŁAD ZARZĄDU I RADY NADZORCZEJ JEDNOSTKI WG STANU NA DZIEŃ 30 WRZEŚNIA 2018 ROKU 

 

 

Zarząd STARHEDGE S.A.  

Lp. Imię i Nazwisko Funkcja 

1. Tomasz Bujak Członek Zarządu 

   

Rada Nadzorcza STARHEDGE S.A.  

Lp. Imię i Nazwisko Funkcja 

1. Mateusz Kaczmarek Przewodniczący Rady Nadzorczej 

2. Marcin Rumowicz Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej 

3. Anna Korwin - Kochanowska Członek Rady Nadzorczej 

4, Paweł Żbikowski Członek Rady Nadzorczej 

5. Agnieszka Katarzyna Witkowska Członek Rady Nadzorczej 

 

 

W okresie 9 miesięcy, zakończonych 30 września 2018 roku, zaszły następujące zmiany w składach 

osobowych Rady Nadzorczej STARHEDGE S.A.: 

 

W dniu 28 czerwca 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Starhedge S.A. odwołało  
członka  Rady Nadzorczej w osobie Rafała Reczek 
 
W miejsce odwołanego członka Rady Nadzorczej Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powołało Pawła 
Żbikowskiego do pełnienia funkcji Członka Rady Nadzorczej. 

 

mailto:info@starhedge.pl
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Skład organów Jednostki na dzień publikacji skróconego śródrocznego sprawozdania finansowego za III kwartał 
2018 roku nie uległ zmianom od 30 września 2018 r. 

2. Zasady przyjęte przy sporządzaniu raportu śródrocznego za III kwartał 2018 roku.  

  
a) Zgodność z wymogami MSSF 

  
Skrócone śródroczne sprawozdanie finansowe sporządzone zostało z zachowaniem zasady istotności, zgodnie z 
Międzynarodowymi Standardami Sprawozdawczości Finansowej, w kształcie zatwierdzonym przez Unię 
Europejską a w szczególności z MSR 34 Śródroczna sprawozdawczość finansowa. 
Skrócone śródroczne sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji, które ujawniane są w 
rocznym sprawozdaniu finansowym sporządzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze skrócone śródroczne 
sprawozdanie finansowe należy czytać łącznie ze sprawozdaniem finansowym Spółki za rok 2017. 
 
 
b)  Informacje dotyczące działalności  Spółki 
 
Obecnie głównym przedmiotem działalności STARHEDGE S.A. jest budowa i sprzedaż nieruchomości 
mieszkalnych. 
 
Pełny zakres działalności operacyjnej Emitenta skupia się wokół: 

 

I. Działalności inwestycyjnej – która obejmuje działalność w obszarze nieruchomości (inwestycje 

deweloperskie, budowa i wyposażenie apartamentowców, inwestycje w grunty, realizacja projektów 

komercyjnych). 

 

II. Działalności doradczej, która obejmuje dokonywanie okresowych analiz sektorowych  

STARHEDGE przeprowadza na potrzeby własne oraz zlecenia kontrahentów własne analizy sektorowe, w 

których opiera się na badaniu atrakcyjności projektów deweloperskich i ich efektywności, oraz prowadzi 

działalność doradczą w zakresie promocyjnym , reklamowym i informacyjnym . 

Klienci STARHEDGE otrzymują wyniki przeprowadzanych analiz , oraz zalecenia, a także wsparcie w 

realizacji poszczególnych projektów w zakresie promocji , reklamy oraz w działaniach informacyjnych. 

 
c)  Informacja o zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowości   
 
W okresie objętym niniejszym Sprawozdaniem Emitent nie dokonał istotnych zmian stosowanych zasad 
(polityki) rachunkowości w porównaniu do poprzedniej wersji polityki rachunkowości, zaprezentowanej w 
opublikowanym sprawozdaniu rocznym. 
 
d) Dane porównawcze i okresy prezentowane w sprawozdaniu 

 
Rokiem obrotowym Spółki jest rok kalendarzowy. 

Sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2018 r. do 30 września 2018 r. Dane 

porównawcze prezentowane są według stanu na dzień 30 września 2017 r., 31 grudnia 2017 r. dla 

sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres 3 oraz 9 miesięcy zakończony 30 września 2017 r. dla 

sprawozdania z całkowitych dochodów, za okres 9 miesięcy zakończony 30 września 2017 r. dla sprawozdania z 

przepływów pieniężnych oraz za okres 9 miesięcy zakończony 30 września 2017 r., i  12 miesięcy zakończony 31 

grudnia 2017 r. dla sprawozdania ze zmian w kapitale własnym.  

  
Zaprezentowane dane finansowe na dzień 30 września 2018 roku oraz za okres 9 miesięcy zakończony tą datą, 

jak również porównywalne dane finansowe za okres 9 miesięcy zakończony 30 września 2017 roku, zawarte w 
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niniejszym skróconym sprawozdaniu finansowym STARHEDGE S.A. nie podlegały przeglądowi przez biegłego 

rewidenta. Dane na dzień 31 grudnia 2017 roku podlegały badaniu, a opinia biegłego rewidenta o 

sprawozdaniu finansowym za rok 2017 została wydana dnia 27 kwietnia 2018 roku. 

 
e) Informacje o istotnych zmianach wielkości szacunkowych, w tym o korektach z tytułu rezerw, rezerwie i 

aktywach z tytułu odroczonego podatku dochodowego, dokonanych odpisach aktualizujących wartość 
składników aktywów  

 
Zgodnie z MSR 37 Spółka tworzy rezerwy na zobowiązania w momencie wystąpienia wystarczających 

przesłanek do ich utworzenia.  

Na dzień bilansowy spółka przeprowadziła analizę w zakresie oceny przesłanek utraty wartości. 

Przeprowadzona analiza nie wskazała przesłanek ewentualnej utraty wartości. Testy dotyczące utraty wartości 

zgodnie z polityką rachunkowości zostaną dokonane na dzień 31 grudnia 2018 roku, ponadto spółka 

przeprowadza również testy na inne dni bilansowe, jeżeli analiza przesłanek utraty wartości wskaże taką 

konieczność. 

Zgodnie ze stanem na dzień 30 września 2018 roku, Emitent prezentuje aktywa z tytułu odroczonego podatku 

dochodowego. Na dzień bilansowy w STARHEDGE S.A. nie zawiązał rezerwy z tytułu podatku odroczonego. 

 
f) Założenie kontynuacja działalności gospodarczej 
 
Skrócone śródroczne sprawozdanie finansowe sporządzone zostało przy założeniu, że jednostka będzie 

kontynuowała działalność w okresie co najmniej 12 miesięcy od daty, na którą sporządzono niniejsze 

sprawozdanie.  

3. Nabycie i sprzedaż rzeczowych aktywów trwałych 
 

W prezentowanym okresie sprawozdawczym, Spółka nie dokonywała transakcji nabycia i sprzedaży rzeczowych 

aktywów trwałych. 

4. Przychody ze sprzedaży 
 

 

 
 

 
Spółka nie prezentuje szczegółowych informacji wynikających z MSSF 8. 
 
Obecnie podstawowym przedmiotem działalności STARHEDGE S.A. jest działalność deweloperska. 
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5. Koszty działalności operacyjnej 
 

 

 

6. Pozostałe przychody i koszty operacyjne 
 

 

 
 
 

 

7. Przychody i koszty finansowe 
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8. Odroczony podatek dochodowy 
   

Wysokość stanu aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego na dzień bilansowy nie uległa zmianie  

w stosunku do 31.12.2017 r. 

9. Zapasy 
 

 
 

 

Pozycja "Półprodukty i produkty w toku" zawiera głównie posiadane przez Spółkę nieruchomości oraz nakłady 

na projekty mieszkaniowe w przygotowaniu i w trakcie realizacji w związku z prowadzoną działalnością 

deweloperską.  
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10. Należności handlowe i pozostałe 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 

Pozostałe należności z tytułu podatków, ceł i ubezpieczeń wynikają głównie z trwającej kontroli podatkowej w 

Starhedge S.A., która prowadzona jest w zakresie zwrotu podatku VAT za 4 kwartał 2016 roku. Wnioskowana 

kwota zwrotu wynosi 1.218.680,00 w tym VAT wynikający z tytułu zakupu nieruchomości 1.200.000,00. 

Postanowieniem Naczelnika Drugiego Mazowieckiego Urzędu Skarbowego z dnia 13 września 2018 roku  

termin zwrotu nadwyżki podatku naliczonego nad należnym został przedłużony do dnia 31 grudnia 2018 roku. 

 

11. Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedaży  
 

 

 
 

 

W dniu 9 sierpnia 2018 roku Emitent zawarł w formie aktu notarialnego transakcję pakietową na podstawie 

której nabył prawo do wieczystego użytkowania gruntu oraz grunt zabudowane nieruchomościami o 

zróżnicowanym charakterze przeznaczenia posadowionych budynków. Zakup ten ma charakter 

krótkoterminowej inwestycji komercyjnej z przeznaczeniem do sprzedaży w okresie nie dłuższym niż 12 

miesięcy. Wydanie i odbiór przedmiotów umowy Emitentowi  nastąpił w dniu 31 sierpnia 2018 roku.  

Starhedge S.A. Emitent zapłacił w całości przelewem na rachunek bankowy należący do Sprzedającego w 
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terminie uzgodnionym przez Strony transakcji. W zawartym akcie Strony postanowiły, że Starhedge S.A. nie 

przejmuje żadnych zobowiązań związanych z przedmiotami niniejszej umowy, powstałych przed dniem 

wydania przedmiotów umowy Emitent. Pod adresem zakupionych Nieruchomości nie jest zarejestrowana 

działalność gospodarcza ani nie jest zameldowana żadna osoba na pobyt stały lub czasowy. 

12. Kredyty, pożyczki i dłużne papiery wartościowe 
 

 

 
 

13. Zobowiązania handlowe i pozostałe 
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14. Objaśnienie struktury środków pieniężnych przyjętych do Przepływów Pieniężnych. 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

15. Informacje o odpisach aktualizujących z tytułu utraty wartości aktywów finansowych, rzeczowych aktywów 
trwałych, wartości niematerialnych i prawnych lub innych aktywów oraz odwróceniu takich odpisów. 

 
W prezentowanym okresie sprawozdawczym Emitent nie zawiązywał odpisów aktualizujących z tytułu utraty 

wartości aktywów finansowych, rzeczowych aktywów trwałych, wartości niematerialnych lub innych aktywów 

oraz nie odwracał takich odpisów. 

16. Wskazanie korekt błędów poprzednich okresów. 
 

 
W opisywanym okresie nie występowały korekty błędów przynależne do poprzednich okresów 

sprawozdawczych. 
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17. Informacje dotyczące emisji, wykupu i spłaty dłużnych i kapitałowych papierów wartościowych. 
 

 

W dniu 28.06.2018 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki, podjęło uchwałę o  podwyższeniu kapitału 

zakładowego o kwotę o kwotę nie mniejszą niż 240,00 PLN (dwieście czterdzieści złotych) i nie wyższą niż 

35.040.000 zł PLN (trzydzieści pięć milionów czterdzieści tysięcy złotych) z wyłączeniem prawa poboru. 

Z Akcjami Serii F nie są związane żadne szczególne uprawnienia ani ograniczenia.  Emisja Akcji Serii F zostanie 

przeprowadzona poza ofertą publiczną, o której mowa wart. 3 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie 

publicznej i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz 

o spółkach publicznych. Objęcie akcji serii F następuje w drodze złożenia przez spółkę oferty oznaczonym 

adresatom, w liczbie nie większej niż 149, wskazanym przez Zarząd Spółki wedle własnego uznania i jej 

przyjęcia na piśmie pod rygorem nieważności przez tych adresatów stosownie do art. 431 § 2 pkt 1 Kodeksu 

spółek handlowych (subskrypcja prywatna). W III kw. 2018 Starhedge S.A. prowadzała działania 

przygotowawcze w celu przeprowadzenia Emisji, których wykonanie nastąpi po dniu bilansowym jaki został 

opisany w niniejszym raporcie.  

18. Informacje dotyczące aktywów warunkowych, zobowiązań warunkowych oraz zabezpieczeń na majątku 
Spółki. 

 
 

Na dzień bilansowy  oraz na dzień publikacji Emitent posiadał aktywa warunkowe w postaci : 

 

• Prawa wieczystego użytkowania gruntu i własności budynków zlokalizowanych na nieruchomości 

położonej w Łodzi przy ul. Przybyszewskiego za cenę 2.480.000,00 zł brutto (słownie: dwa miliony 

czterysta osiemdziesiąt tysięcy 0/100 złotych), która to cena w całości została przez Emitenta 

uiszczona. Nieruchomość będąca przedmiotem Umowy sprzedaży znajduje się na obszarze 

przeznaczonym do rewitalizacji. W związku z wejściem w życie Uchwały Rady Miejskiej Nr 

XXV/589/16 prawo pierwokupu przysługuje Miastu Łódź w odniesieniu do wszystkich nieruchomości 

zlokalizowanych na Obszarze Zdegradowanym i obszarze rewitalizacji Miasta Łodzi.  

Prezydentowi Miasta Łodzi przysługiwał ustawowy miesięczny termin (liczony od daty wpływu aktu 

notarialnego warunkowej umowy sprzedaży do Urzędu Miasta Łodzi) na wypowiedzenie się, co do 

skorzystania z przysługującego Miastu prawa pierwokupu. Na skutek braku sprzeciwu ze Strony 

Prezydenta Miasta Łodzi umowa przenosząca prawo użytkowania wieczystego Nieruchomości wraz z 

własnością posadowionych na niej budynków została w dniu 20 listopada 2018 roku. 

Opisywana w niniejszym raporcie Warunkowa Umowa sprzedaży nie zawierała innych warunków 

ograniczających jej wykonanie. 

 

• Nieruchomości stanowiącej działkę gruntu położoną w Łodzi. Starhedge S.A. w dniu 5 sierpnia 2018 

roku zawarła umowę przedwstępną na mocy której zobowiązała się do zakupu ww. nieruchomości za 

cenę 1.200.000,00 zł. Spółka zapłaciła zadatek w wysokości 300 000,00 zł. Pozostała cena 

nieruchomości zostanie opłacona w dniu zawarcia  umowy przyrzeczonej. Strony ustaliły, że ma to 

nastąpić do dnia 30 kwietnia 2019 roku. Dla zabezpieczenia zwrotu uiszczonego przez Emitenta 

zadatku w podwójnej wysokości wraz z odsetkami ustawowymi za opóźnienie oraz kosztami 

dochodzenia roszczenia i kosztami egzekucyjnymi Sprzedający ustanawiają na rzecz Spółki hipotekę 

umowną do kwoty 650.000,00 (sześćset pięćdziesiąt tysięcy) złotych i tak ustanowioną hipoteką 

obciążają nieruchomość 
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• Nieruchomości stanowiącej działkę gruntu położoną w Łodzi. Starhedge S.A. w dniu 5 sierpnia 2018 

roku zawarła umowę przedwstępną na mocy której zobowiązała się do zakupu ww. nieruchomości za 

cenę 1.675.000,00 zł. Spółka zapłaciła zadatek w wysokości 150 000,00 zł. Pozostała cena 

nieruchomości zostanie opłacona w dniu zawarcia  umowy przyrzeczonej. Strony ustaliły, że ma to 

nastąpić do dnia 30 kwietnia 2019 roku.  Dla zabezpieczenia zwrotu uiszczonego przez Emitenta 

zadatku w podwójnej wysokości wraz z odsetkami ustawowymi za opóźnienie oraz kosztami 

dochodzenia roszczenia i kosztami egzekucyjnymi osoba fizyczna poddaje się egzekucji na rzecz 

Spółki pod firmą: STARHEDGE Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie wprost z tego aktu, do 

maksymalnej kwoty 300.000,00 (trzysta tysięcy) złotych, stosownie do treści art. 777 §1 pkt 5 

Kodeksu postępowania cywilnego, a zdarzeniem, od którego uzależnione jest wykonanie obowiązku 

jest złożenie przez Starhedge oświadczenia w formie z podpisem notarialnie poświadczonym, iż 

Strona kupująca odstąpiła od umowy i zwrot zadatku jest wymagalny oraz wezwanie sprzedającego 

do zwrotu kwoty wskazanej w wezwaniu wraz ze wskazaniem 7 dniowego terminu do zapłaty. 

Sprzedająca osoba fizyczna dla zabezpieczenia zwrotu uiszczonego przez stronę kupującą zadatku w 

podwójnej wysokości wraz z odsetkami ustawowymi za opóźnienie oraz kosztami dochodzenia 

roszczenia i kosztami egzekucyjnymi ustanawia na rzecz STARHEDGE hipotekę umowną do kwoty 

300.000,00 (trzysta tysięcy) złotych i tak ustanowioną hipoteką obciąża ww. nieruchomość. Emitent 

ma prawo wystąpić do sądu o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalności najpóźniej do dnia 31 

grudnia 2019 roku. 

 

 

Na dzień bilansowy oraz na dzień publikacji niniejszego sprawozdania Starhedge S.A. nie  posiada 

zabezpieczeń na swoim majątku 

 

19. Wskazanie skutków zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku połączenia jednostek 
gospodarczych, przejęcia lub sprzedaży jednostek grupy kapitałowej STARHEDGE S.A., inwestycji 
długoterminowych, podziału, restrukturyzacji i zaniechania działalności. 

 

 
Nie dotyczy 
 

20. Wskazanie akcjonariuszy posiadających bezpośrednio lub pośrednio przez podmioty zależne co najmniej 5% 
ogólnej liczby głosów na walnym zgromadzeniu STARHEDGE S.A. na dzień przekazania raportu półrocznego 
wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udziału w kapitale 
zakładowym, liczby głosów z nich wynikających i ich procentowego udziału w ogólnej liczbie głosów na 
walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian w strukturze własności znacznych pakietów akcji STARHEDGE S.A. 
w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego.  

 
Według najlepszej wiedzy Emitenta, na dzień 29  listopada 2018 roku co najmniej 5% ogólnej liczby głosów na 

Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy posiadali:  

 

a) Restata Investments Limited z siedziba na Gibraltarze która posiada 28 900 623 akcji, tj. 32,84 % udziału 

w kapitale zakładowym STARHEDGE S.A. oraz 28 900 623 głosów w ogólnej liczbie głosów na Walnym 

Zgromadzeniu stanowiących 32,84 % udziału w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu. 

b) Andrzej Witkowski która posiada 25 678 000 akcji, tj. 29,17 % udziału w kapitale zakładowym STARHEDGE 

S.A. oraz 25 678 000 głosów w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu stanowiących 29,17 % 

udziału w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu. 
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c)  Goodmax Sp. z o.o. z siedziba w Warszawie która posiada 28 088 597 akcji, tj. 31,91 % udziału w kapitale 

zakładowym STARHEDGE S.A. oraz 28 088 597 głosów w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu 

stanowiących 31,91 % udziału w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu. 

21. Transakcje z podmiotami powiązanymi. 
 
Według stanu na dzień 30.09.2018 roku Spółka nie zawarła transakcji z podmiotami powiązanymi na 

warunkach innych niż rynkowe.  

 

Według stanu na dzień 30.09.2018 roku wartość transakcji STARHEDGE S.A.  z  podmiotami 

powiązanymi kształtowała się następująco oraz podlegała eliminacji w skonsolidowanym 

sprawozdaniu finansowym: 

 
 

 
 
 

 
 

Imię i Nazwisko Pełniona funkcja 

Tomasz Bujak Członek Zarządu 

Ewelina Cieślak 
Osoba sporządzająca sprawozdanie 

finansowe 

             


