
 
 
Soltex Holding 1 Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością (dawniej: Soltex Holding 

Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Spółka komandytowa) 
 

 
 
Sprawozdanie z działalności jednostki dominującej za 2022 rok 
 
Spółka Soltex Holding 1 Sp. z o.o. [„Spółka”] powstała w wyniku przekształcenia na podstawie art. 551 

§ 1 Kodeksu Spółek Handlowych. Stosowna uchwała została podjęta w drodze Aktu Notarialnego przed 

Notariuszem Magdaleną Klaudią Kubiszewską w dniu 30.08.2022 roku. Przekształcenie zostało 

dokonane w drodze sukcesji uniwersalnej i zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sądowym w dniu 

05.10.2022 roku. Spółce nadano numer statystyczny REGON 302409600, numer identyfikacji 

podatkowej NIP 7851797829 oraz numer w Rejestrze Przedsiębiorców 0000992254. 

 
Głównym przedmiotem działalności jest działalność firm centralnych (head offices) i holdingów, z 

wyłączeniem holdingów finansowych. 

Spółka jest jednostka dominującą dla poniższych podmiotów: 

 

WYKAZ SPÓŁEK OBJĘTYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM 

Lp. Nazwa oraz siedziba spółki 
Nazwa oraz 

siedziba spółki 

Nazwa oraz 

siedziba 

spółki 

Nazwa oraz 

siedziba 

spółki 

Nazwa oraz 

siedziba spółki 

1. Everest Nieruchomości sp. z o.o. , Poznań, ul Kopanina 28/32 6820Z 75,00 75,00  zależna/pełna 

2. Soltex Finanse Sp. z o.o. , Poznań, ul Kopanina 28/32 6492Z 100,00 100,00 zależna/pełna 

3. Soltex Nieruchomosci sp. z o.o. , Poznań ul Kopanina 28/32 6810Z 99,98 99,98 zależna/pełna 

4. Soltex Holding sp. Z o.o., Poznań ul Kopanina 28/32 7010Z 0,00 0,00 zależna/pełna 

5. Soltex CUW Sp. z o.o. , Poznan ul Kopanina 28/32 6920Z 100,00 100,00 zależna/pełna 

6. Soltex Capital Sp. z o.o. , Poznan ul Kopanina 28/32 7022Z 100,00 100,00 zależna/pełna 

7. Holiday Park Invest Sp. z o.o. , Poznan ul Kopanina 28/32 6810Z 100,00 100,00 zależna/pełna 

8. Bilbox Sp z o.o. , Poznan ul Kopanina 28/32 7022Z 100,00 100,00 zależna/pełna 

9. Everest Development 2 sp.z o.o. , Poznan ul Kopanina 34 4110Z 0,00 0,00 zależna/pełna 

10. Holiday Park & Resort Gastronomia Sp.k. , Poznan ul Kopanina 28/32 5610A 0,00 0,00 zależna/pełna 

11. Everest Development sp. z o.o. , Poznan ul Kopanina 28/32 7010Z 0,00 0,00 zależna/pełna 

12. Everest Development 3 sp.z o.o. Poznan ul Kopanina 34 4120Z 0,00 0,00 zależna/pełna 

13. Everest Development 4 sp.z o.o. Poznan ul Kopanina 34 4120Z 0,00 0,00 zależna/pełna 

14. Holiday Park & Resort Sp. z o.o. Sp.k.Śrem, ul Chopina 1J 5520Z 85,00 85,00 zależna/pełna 

15. Holiday Park & Resort z o.o. , Poznan ul Kopanina 28/32 7022Z 0,10 0,10 zależna/pełna 

 

 
 
 



 
I. Sytuacja biznesowa i finansowa Grupy 
 

Działalność Grupy Soltex można podzielić na cztery podgrupy tj.: 

 Grupa Everest Development – prowadząca działalność deweloperską oraz świadcząca usługi 
generalnego wykonawstwa, 

 Grupa Holiday – prowadząca działalność w sektorze usług turystycznych, 

 Grupa Soltex Nieruchomości prowadząca działalność związaną z wynajmem i zarządzaniem 
nieruchomościami, 

 Centrum Usług Wspólnych (w tym wszystkie usługi wspierające). 

W ramach zaprezentowanego podziału, do Grupy Everest Development należą spółki: ED, ED2, ED4, 

które prowadzą działalność w szeroko rozumianej branży deweloperskiej. Źródłem przychodów w 

wyszczególnionej podgrupie jest przede wszystkim sprzedaż mieszkań, najem mieszkań oraz 

świadczenie usług Generalnego Wykonawstwa.  

Do Grupy Holiday zaliczana jest spółka HPR spk, która prowadzi głównie działalność w branży 

turystycznej. HPR spk to sieć luksusowych domków i apartamentów nad Bałtykiem oraz w 

Karkonoszach. HPR spk wspomagana jest przez dwie dodatkowe spółki: HPR Gastronomia spk oraz 

HPI, które wspierają HPR spk w zakresie usługi gastronomicznych na obiektach prowadzonych przez 

HPR spk oraz w zakresie sprzedaży pakietów firmowych na obiektach HPR spk. 

Spółki Soltex Nieruchomości i Everest Nieruchomości zajmują się z kolei wynajem i zarządzaniem 

nieruchomościami. 

W Grupie Soltex funkcjonuje także Centrum Usług Wspólnych, czyli Soltex CUW, która świadczy 

usługi z zakresu obsługi księgowo-administracyjnej, HR, IT, finansowania i płatności, wsparcia 

sprzedaży, obsługa prawna oraz usługi komercjalizacji (dalej: „usługi wsparcia”) na rzecz spółek z 

Grupy Soltex. Koncentracja wyżej wymienionych działań w spółce Soltex CUW pozwala na 

optymalizację kosztów oraz uproszczenie i standaryzowanie operacji.  

Dodatkowo w Grupie Soltex funkcjonują spółki, które prowadzą działalność holdingową lub zajmują 

się udzielaniem i pozyskiwaniem finansowania, do tej grupy należy zaliczyć Soltex Finanse, Soltex 

Capital, Soltex Holding, Soltex Holding 1, HPR, ED. 

Segmentacja działalności Grupy umożliwia osiągnięcie pozytywnych efektów ekonomicznych 

wynikających z ekonomii skali oraz specjalizacji usług wykonywanych przez poszczególne spółki z 

grupy kapitałowej. 

W bieżącym okresie sprawozdawczym oraz w roku poprzedzającym w podmiotach powiązanych, dla 

których jest sporządzone  skonsolidowane sprawozdanie finansowanie nie były dokonywane żadne 

działania restrukturyzacyjne polegające na przeniesieniu istotnych ekonomicznie funkcji, aktywów lub 

ryzyk, mających wpływ na którykolwiek z podmiotów powiązanych. 



W ramach strategii biznesowej Grupy Soltex, Grupa Soltex realizuje szereg działań ukierunkowanych 

na intensywny rozwój Grupy Soltex, m.in. działalność deweloperska, działalność turystyczna w 

wybudowanych ośrodkach wczasowych czy nieruchomości inwestycyjne. Ten rozwój Grupy Soltex 

uzależniony jest od środków umożliwiających realizacje założonych celów. W związku z tym, że w 

Grupie Soltex działa wiele podmiotów, z których każdy ma inne zapotrzebowanie na finansowane, a 

pozyskanie finansowania z instytucji bankowych jest w pewnym stopniu ograniczone dla tych 

podmiotów, które go najbardziej potrzebują, Grupa Soltex pozyskuje od wielu lat środki finansowe z 

wyemitowanych obligacji, które to następnie są dystrybuowane wewnątrz Grupy Soltex. Co więcej, 

środki pozyskiwane są w drodze zaciągnięcia pożyczek od innych podmiotów niepowiązanych. 

W ramach tejże strategii biznesowej, kilka kluczowych podmiotów z Grupy Soltex pełni w stosunku do 

pozostałych podmiotów powiązanych realizujących poszczególne projekty branżowe, centrum 

finansowania ich działalności. Dodatkowo poszczególne podmioty z Grupy Soltex w uzupełniającym 

zakresie wspierają się w ramach finansowania wewnątrzgrupowego. 

 
 
II. Wielkość i rodzaj kapitału Jednostki Dominującej 

 
 
Dnia 30.08.2022 roku zgodnie z Uchwałą nr 1 w przedmiocie przekształcenia w spółkę z ograniczoną 

odpowiedzialnością Wspólnicy ustalili, że kapitał zakładowy Spółki Przekształconej tj. Soltex Holding 

1 Sp. z o.o. wynosić będzie 1 000 000,00 zł i dzielić się będzie na 20 000 udziałów o wartości nominalnej 

50,00 zł każdy.  

 
III. Kierownictwo Jednostki Dominującej 
  
W okresie objętym skonsolidowanym sprawozdaniem funkcje reprezentacji pełnił: 

Piotr Śledź - Prezes Zarządu  

Arleta Michalak – Członek Zarządu  

Andrzej Dworczak – Członek Zarządu  

 
IV. Stan i kierunki zmian w zakresie wyposażenia Grupy w składniki majątku trwałego 

  
Na dzień 31.12.2022 roku Grupa posiadała rzeczowe aktywa trwałe w wysokości 33 884 047,35 zł 
 
 
 

 

Lp Wspólnik Wartośc wkładów
% kapitału 

podstawowego
1. Piotr Śledź 1 000 000,00 100,00%

1 000 000,00 100,00%Razem

STRUKTURA WŁASNOŚCI KAPITAŁU PODSTAWOWEGO WG STANU NA DZIEŃ BILANSOWY

 



V. Możliwości płatnicze Grupy 
 
Na dzień 31.12.2022 r. Grupa posiadała zobowiązania z tytułu otrzymanych pożyczek, kredytów i 
leasingu. 
 

 
 
Zarządzanie ryzykiem finansowym zostało opisane w nocie 13 informacji dodatkowych do 

skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

 
VI. Sytuacja kadrowa  
 
Przeciętne zatrudnienie w 2022 r. wyniosło 110 pracowników (w 2021 116 pracowników). 
 
 
VII. Przewidywane kierunki rozwoju Spółki w 2023 roku 

 
W 2023 roku Grupa będzie kontynuować działalność biznesowa zgodnie z modelem opisanym w pkt I 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone przy założeniu kontynuowania 

działalności gospodarczej przez Grupę w dającej się przewidzieć przyszłości. Istnieją następujące 

okoliczności, które mogą wskazywać na zagrożenie kontynuowania działalności. 

Ze względu na wystąpienie w jednostce dominującej na 31.12.2022 zobowiązań krótkoterminowych 

przewyższających aktywa obrotowe o kwotę 19 939,6 Zarząd podjął działania, których skutkiem jest 

przedłużenie spłat umów pożyczek krótkoterminowych na kwotę 16 808,3 tysięcy złotych o 2 kolejne 

lata. Dodatkowo Zarząd potwierdza, że środki uzyskane z przedterminowych spłat należności z tytułu 

pożyczek długoterminowych udzielonych spółkom z Grupy Soltex będą przeznaczone na spłatę 

zobowiązań krótkoterminowych, w szczególności na spłatę pożyczek od podmiotów niepowiązanych, 

zobowiązań wobec leasingodawców i pozostałych zobowiązań krótkoterminowych. Wpływ na sytuację 

w Spółce Soltex Holding 1 będzie miało także połączenie ze spółka Soltex Finanse oraz wpływ środków 

z tytułu podziału zysku w spółce Everest Development sp. z o.o w wysokości 10,5 mln.  

  

1. Zobowiązania długoterminowe 0,00 0,00 318 756 859,24 318 756 859,24

1.3. w pozostałych jednostkach 0,00 0,00 318 756 859,24 318 756 859,24

- kredyty i pożyczki - - 175 232 027,46 175 232 027,46
- zobowiązania z tytułu emisji dłużnych papierów 
wartościowych

- - 119 085 000,00
119 085 000,00

- inne zobowiązania finansowe - - 24 439 831,78 24 439 831,78

- zobowiązania wekslowe - - - 0,00
2. Zobowiązania krótkoterminowe 0,00 0,00 100 037 611,13 100 037 611,13

2.3. w pozostałych jednostkach 0,00 0,00 100 037 611,13 100 037 611,13

- kredyty i pożyczki - - 17 568 200,18 17 568 200,18
- zobowiązania z tytułu emisji dłużnych papierów 
wartościowych

- - 72 659 662,54
72 659 662,54

- inne zobowiązania finansowe - - 9 809 748,41 9 809 748,41

- zobowiązania wekslowe - - - 0,00
3. Zobowiązania finansowe ogółem, w tym: 0,00 0,00 418 794 470,36 418 794 470,36

Lp Wyszczczególnienie

Zobowiązania 
finansowe 

przeznaczone do 
obrotu

Razem

PODZIAŁ ZOBOWIĄZAŃ FINANSOWYCH WEDŁUG KATEGORII INSTRUMENTÓW FINANSOWYCH

Zobowiązania 
finansowe będące 

instrumentami 
zabezpieczającymi 

(rachunkowość 
zabezpieczeń)

Pozostałe 
zobowiązania 

finansowe



VIII. Wpływ pandemii COVID-19 oraz konfliktu w Ukrainie na wyniki Grupy Soltex 

 

Pandemia Covid-19 sprawiła, że rok 2022, podobnie jak 2021 r. pod względem społecznym  

i gospodarczym był inny niż wszystkie. Począwszy od marca 2020 r., życie w wielu miejscach niemal 

zamarło, rynki wokół globu się załamały. Dla Grupy Soltex istotne efekty kryzysu zdrowotnego  

i gospodarczego, takie jak spadek przychodów w ośrodkach wypoczynkowych odczuwalne były tylko 

na początku wiosny 2020 r. W porównaniu z tym okresem drugie półrocze 2020 i cały rok 2021 były 

stosunkowo stabilne. Wprawdzie w roku 2021 wciąż – nawet jeśli w mniejszym stopniu niż w 2020 r. 

– obowiązywały administracyjne obostrzenia, takie jak ograniczenia w poruszaniu się, w podróżach czy 

zamykanie hoteli i sklepów, to od marca 2022 roku były one stopniowo znoszone, w związku z czym w 

życiu codziennym większości obywateli pandemia odgrywa już tylko rolę podrzędną.  

U progu 2023 r. Grupa Soltex opiera się na solidnych ekonomicznych podstawach. W obszarach 

działalności Grupy Soltex efekty pandemii były niemal niezauważalne.  

W dniu 24.02.2022 r. rozpoczął się konflikt zbrojny wywołany inwazją rosyjskich wojsk na Ukrainę, 

który na skutek międzynarodowych sankcji nałożonych na Rosję oraz reakcji w samej Rosji 

spowodował poważne perturbacje gospodarcze i najprawdopodobniej będzie je powodował nadal.  

Pośredni efekt konfliktu w Ukrainie widoczny jest w rosnącej inflacji oraz wyższych kosztach energii i 

budowy, dotyczących również Grupy Soltex, jednakże jest to tylko efekt pośredni nie mający istotnego 

wpływu na działalność Grupy Soltex, w tym Soltex spk. 

 

IX. Zdarzenia istotnie wpływające na działalność jednostki, powstałe po dniu bilansowym 

 

W dniu 19.10.2023r. wspólnicy Jednostki dominującej podjęli uchwałę w przedmiocie podwyższenia 

kapitału Spółki, poprzez emisje 100 nowych udziałów o wartości nominalnej 50,00 zł. Emisja 

skierowana jest do dotychczasowego Wspólnika Piotra Śledzia, który pokryje je wkładem pieniężnym 

o łącznej wartości 5.800.000,00. Nadwyżka wartości emisyjnej ponad wartość nominalną udziałów, 

czyli kwota 5.795.000,00 zostanie przekazana tytułem aqio na kapitał zapasowy jednostki dominującej. 

W dniu 30.10.2023r. Wspólnicy spółki Soltex Nieruchomości sp. z o.o. wyrazili zgodę na zbycie 

zorganizowanej części przedsiębiorstwa i wniesienie do spółki pod firmą Soltex sp. z o.o. sp.j. wkładu 

niepieniężnego w postaci zorganizowanej części przedsiębiorstwa w rozumieniu art. 551 ustawy z dnia 

23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, która stanowi organizacyjnie i finansowo wyodrębniony w 

istniejącym przedsiębiorstwie Spółki zespół składników materialnych i niematerialnych, 

przeznaczonych do prowadzenia działalności związanej z zarządzeniem kompleksem przy ul. Św. 

Michała 100 w Poznaniu (określane jako Centrum ul. Św.Michała), a obejmujący wszystko, co wchodzi 

w skład zorganizowanej części przedsiębiorstwa, a który zarazem mógłby stanowić niezależne 

przedsiębiorstwo samodzielnie realizujące te zadania. 

 



W dniu 21.06.2023 Spółka Soltex Nieruchomości sp. z o.o. zakupiła nieruchomość inwestycyjną 

położoną przy ul Hellera w Poznaniu za kwotę 18 mln zł. Nieruchomość jest wynajmowana. 

W dniu 26.10.2023 zarząd jednostki dominującej wyraził zgodę na podpisanie przez zarząd planu 

połączenia jednostki dominującej ze spółką Soltex Finanse sp. z o.o. Połączenie jest planowane na dzień 

03.01.2024r. 

W dniu 02.10.2023 zostało wpisane do KRS przekształcenie spółki Soltex sp.  z o.o. Sp.k w spółkę 

Soltex Nieruchomości sp.  z o.o. 

W dniu 04.05.2023 zostało wpisane do KRS przekształcenie spółki Everest Development Hawryluk 

sp.k w spółkę Everest Nieruchomości sp. z o.o. 

 

Do dnia podpisania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa wyemitowała nowe emisje 

obligacji na łączna wartość 20 mln zł i 6,5 mln euro, nowe emisje zostały przeznaczone na pożyczki 

podmiotom z Grupy. Jednocześnie Grupa wykupiła obligacje na łączna wartość 31 mln zł. Środki na 

wykup obligacji Grupa pozyskała z pożyczek od podmiotów niepowiązanych w wysokości 31 mln zł 

oraz bieżącej działalności i kredytów. 

W dniu 08.08.2023r Wspólnicy spółki Holiday Park & Resort sp.  z o.o. Sp.k podjeli uchwałę w 

przedmiocie podwyższenia wkładów wspólników o kwotę 13.218.500,00 tj do kwoty 63.325.000,00 

 

 

 

-------------------------------------------- 

 

-------------------------------------------- 

Piotr Śledź Prezes Zarządu  

jednostki dominującej 

 

 

 

 Arleta Michalak Członek Zarządu  

jednostki  dominującej 

 

-------------------------------------------- 

Andrzej Dworczak Członek Zarządu  

jednostki dominującej 
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