Soltex Holding 1 Spotka 7 ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: Soltex Holding
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa)

Sprawozdanie z dzialalnoS$ci jednostki dominujacej za 2022 rok

Spotka Soltex Holding 1 Sp. z o0.0. [,,Spotka”] powstata w wyniku przeksztatcenia na podstawie art. 551

§ 1 Kodeksu Spotek Handlowych. Stosowna uchwata zostata podjeta w drodze Aktu Notarialnego przed

Notariuszem Magdaleng Klaudia Kubiszewskg w dniu 30.08.2022 roku. Przeksztatcenie zostato

dokonane w drodze sukcesji uniwersalnej 1 zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
05.10.2022 roku. Spotce nadano numer statystyczny REGON 302409600, numer identyfikacji
podatkowej NIP 7851797829 oraz numer w Rejestrze Przedsigbiorcow 0000992254,

Gléwnym przedmiotem dziatalnosci jest dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingow, z

wylaczeniem holdingéw finansowych.

Spotka jest jednostka dominujaca dla ponizszych podmiotow:

WYKAZ SPOLEK OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM
Nazwa oraz [ Nazwa oraz
Nazwa oraz Nazwa oraz
Lp. Nazwa oraz siedziba spétki siedziba siedziba
siedziba spotki siedziba spétki
spotki spotki

1. Everest Nieruchomosci sp. z 0.0., Poznan, ul Kopanina 28/32 68207 75,00 75,00 zalezna/petna
2. Soltex Finanse Sp. z 0.0., Pozna#, ul Kopanina 28/32 64927 100,00 100,00 zalezna/petna
3. Soltex Nieruchomosci sp. z 0.0. , Poznar ul Kopanina 28/32 68107 99,98 99,98 zalezna/petna
4. Soltex Holding sp. Z 0.0., Poznan ul Kopanina 28/32 7010z 0,00 0,00 zalezna/petna
5. Soltex CUW Sp. z 0.0., Poznan ul Kopanina 28/32 69207 100,00 100,00 zalezna/petna
6. Soltex Capital Sp. z 0.0., Poznan ul Kopanina 28/32 70227 100,00 100,00 zalezna/petna
7. Holiday Park Invest Sp. z 0.0., Poznan ul Kopanina 28/32 68107 100,00 100,00 zalezna/petna
8. Bilbox Sp z 0.0., Poznan ul Kopanina 28/32 70227 100,00 100,00 zalezna/petna
9. Everest Development 2 sp.z 0.0., Poznan ul Kopanina 34 41102 0,00 0,00 zalezna/petna
10. Holiday Park & Resort Gastronomia Sp.k. , Poznan ul Kopanina 28/32 5610A 0,00 0,00 zalezna/petna
11. Everest Development sp. z 0.0., Poznan ul Kopanina 28/32 7010Z 0,00 0,00 zalezna/petna
12. Everest Development 3 sp.z 0.0. Poznan ul Kopanina 34 41202 0,00 0,00 zalezna/petna
13. Everest Development 4 sp.z 0.0. Poznan ul Kopanina 34 41202 0,00 0,00 zalezna/petna
14. Holiday Park & Resort Sp. z 0.0. Sp.k.Srem, ul Chopina 1J 55202 85,00 85,00 zalezna/petna
15. Holiday Park & Resort z 0.0., Poznan ul Kopanina 28/32 70222 0,10 0,10 zalezna/petna




L Sytuacja biznesowa i finansowa Grupy

Dziatalno$¢ Grupy Soltex mozna podzieli¢ na cztery podgrupy tj.:

e  Grupa Everest Development — prowadzaca dziatalnos¢ deweloperska oraz $wiadczaca ustugi
generalnego wykonawstwa,

e  Grupa Holiday — prowadzaca dziatalnos¢ w sektorze ustug turystycznych,

e Grupa Soltex Nieruchomosci prowadzaca dziatalno$¢ zwigzang z wynajmem i zarzgdzaniem
nieruchomos$ciami,

e  Centrum Ustug Wspoélnych (w tym wszystkie ustugi wspierajace).

W ramach zaprezentowanego podziatu, do Grupy Everest Development naleza spotki: ED, ED2, EDA4,
ktore prowadza dzialalno$¢ w szeroko rozumianej branzy deweloperskiej. Zrodlem przychodow w
wyszczegolnionej podgrupie jest przede wszystkim sprzedaz mieszkan, najem mieszkan oraz

swiadczenie ustug Generalnego Wykonawstwa.

Do Grupy Holiday zaliczana jest spotka HPR spk, ktora prowadzi gldwnie dziatalnos¢ w branzy
turystycznej. HPR spk to sie¢ luksusowych domkow i apartamentéw nad Battykiem oraz w
Karkonoszach. HPR spk wspomagana jest przez dwie dodatkowe spotki: HPR Gastronomia spk oraz
HPI, ktére wspierajg HPR spk w zakresie ustugi gastronomicznych na obiektach prowadzonych przez

HPR spk oraz w zakresie sprzedazy pakietow firmowych na obiektach HPR spk.

Spotki Soltex Nieruchomosci i Everest Nieruchomosci zajmujg si¢ z kolei wynajem i zarzadzaniem

nieruchomosciami.

W Grupie Soltex funkcjonuje takze Centrum Ustug Wspoélnych, czyli Soltex CUW, ktéra swiadczy
ustugi z zakresu obstugi ksiggowo-administracyjnej, HR, IT, finansowania i platno$ci, wsparcia
sprzedazy, obstuga prawna oraz ustugi komercjalizacji (dalej: ,,ustugi wsparcia”) na rzecz spolek z
Grupy Soltex. Koncentracja wyzej wymienionych dziatan w spotce Soltex CUW pozwala na

optymalizacj¢ kosztow oraz uproszczenie i standaryzowanie operacji.

Dodatkowo w Grupie Soltex funkcjonujg spoltki, ktore prowadza dziatalno$¢ holdingowa lub zajmuja
si¢ udzielaniem 1 pozyskiwaniem finansowania, do tej grupy nalezy zaliczy¢ Soltex Finanse, Soltex

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

Segmentacja dziatalno$ci Grupy umozliwia osiggnigcie pozytywnych efektow ekonomicznych
wynikajacych z ekonomii skali oraz specjalizacji ustug wykonywanych przez poszczegolne spotki z

grupy kapitatowe;j.

W biezacym okresie sprawozdawczym oraz w roku poprzedzajgcym w podmiotach powigzanych, dla
ktorych jest sporzadzone skonsolidowane sprawozdanie finansowanie nie byly dokonywane Zadne
dziatania restrukturyzacyjne polegajgce na przeniesieniu istotnych ekonomicznie funkcji, aktywow lub

ryzyk, majgcych wpltyw na ktorykolwiek z podmiotéw powigzanych.



W ramach strategii biznesowej Grupy Soltex, Grupa Soltex realizuje szereg dziatan ukierunkowanych
na intensywny rozwdj Grupy Soltex, m.in. dziatalno$¢ deweloperska, dziatalnos¢ turystyczna w
wybudowanych o$rodkach wczasowych czy nieruchomosci inwestycyjne. Ten rozwoj Grupy Soltex
uzalezniony jest od srodkow umozliwiajacych realizacje zatozonych celow. W zwiazku z tym, ze w
Grupie Soltex dziata wiele podmiotow, z ktorych kazdy ma inne zapotrzebowanie na finansowane, a
pozyskanie finansowania z instytucji bankowych jest w pewnym stopniu ograniczone dla tych
podmiotow, ktore go najbardziej potrzebuja, Grupa Soltex pozyskuje od wielu lat srodki finansowe z
wyemitowanych obligacji, ktore to nastgpnie sg dystrybuowane wewnatrz Grupy Soltex. Co wigcej,

srodki pozyskiwane sg w drodze zaciggnigcia pozyczek od innych podmiotow niepowigzanych.

W ramach tejze strategii biznesowej, kilka kluczowych podmiotow z Grupy Soltex petni w stosunku do
pozostaltych podmiotéw powigzanych realizujagcych poszczegdlne projekty branzowe, centrum
finansowania ich dziatalno$ci. Dodatkowo poszczegolne podmioty z Grupy Soltex w uzupelniajagcym

zakresie wspierajg si¢ w ramach finansowania wewnatrzgrupowego.

IR Wielkos¢ i rodzaj kapitalu Jednostki Dominujacej

STRUKTURA WLASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO WG STANU NA DZIEN BILANSOWY

—
Lp Wsp6lnik Wartosc wkiadow | °Kapitatu
podstawowego
1. |Piotr Sledz 1000 000,00 100,00%
Razem 1000 000,00 100,00%

Dnia 30.08.2022 roku zgodnie z Uchwala nr 1 w przedmiocie przeksztatcenia w spotke z ograniczong
odpowiedzialno$cig Wspdlnicy ustalili, ze kapitat zaktadowy Spotki Przeksztalconej tj. Soltex Holding
1 Sp. z 0.0. wynosi¢ bedzie 1 000 000,00 zt i dzieli¢ si¢ bedzie na 20 000 udzialéw o wartosci nominalne;j
50,00 zt kazdy.

1I1. Kierownictwo Jednostki Dominujacej

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem funkcje reprezentacji petit:
Piotr Sledz - Prezes Zarzadu

Arleta Michalak — Cztonek Zarzadu

Andrzej Dworczak — Cztonek Zarzadu

IVv. Stan i kierunki zmian w zakresie wyposazenia Grupy w skladniki majatku trwalego

Na dzien 31.12.2022 roku Grupa posiadata rzeczowe aktywa trwate w wysoko$ci 33 884 047,35 zt



V.

Mozliwosci platnicze Grupy

Na dzien 31.12.2022 r. Grupa posiadata zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek, kredytow i

leasingu.
PODZIAL. ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH WEDLUG KATEGORII INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Zobowigzania
Zof)oquanla flr_lansowe bedq_ce Pozostale
Lp Wyszczczegdlnienie finansowe |nstrl_1men?am| . zobowigzania Razem
przeznaczone do |zabezpieczajgcymi )
obrotu (rachunkowosé finansowe
zabezpieczen)
1. |Zobowigzania dtugoterminowe 0,00 0,00 318 756 859,24 318 756 859,24
1.3. | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 318 756 859,24 318 756 859,24
- kredyty i pozyczki - - 175232 027,46 175232 027 46
- zobowigzania z tytutu emisji dluznych papieréw - - 119 085 000,00
warto$ciowych 119 085 000,00
- inne zobowigzania finansowe - - 24 439 831,78 24439 831,78
- zobowigzania wekslowe - - - 0,00
2. |Zobowigzania krétkoterminowe 0,00 0,00 100 037 611,13 100 037 611,13
2.3. | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 100 037 611,13 100 037 611,13
- kredyty i pozyczki - - 17 568 200,18 17 568 200,18
- zobowigzania z tytutu emisji dluznych papieréw - - 72659 662,54
wartosciowych 72659 662,54
- inne zobowigzania finansowe - - 9809 748,41 9809 748,41
- zobowigzania wekslowe - - - 0,00
3. |Zobowigzania finansowe ogétem, w tym: 0,00 0,00 418 794 470,36 418 794 470,36

Zarzadzanie ryzykiem finansowym zostalo opisane w nocie 13 informacji dodatkowych do

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

VI Sytuacja kadrowa

Przecigtne zatrudnienie w 2022 r. wyniosto 110 pracownikow (w 2021 116 pracownikow).

VII. Przewidywane kierunki rozwoju Spotki w 2023 roku

W 2023 roku Grupa bedzie kontynuowaé dziatalno$¢ biznesowa zgodnie z modelem opisanym w pkt I
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci. Istniejg nastgpujace
okolicznosci, ktéore moga wskazywac na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Ze wzgledu na wystapienie w jednostce dominujacej na 31.12.2022 zobowigzan kréotkoterminowych
przewyzszajacych aktywa obrotowe o kwote 19 939,6 Zarzad podjgl dziatania, ktorych skutkiem jest
przedtuzenie sptat umow pozyczek krotkoterminowych na kwote 16 808,3 tysiecy ztotych o 2 kolejne
lata. Dodatkowo Zarzad potwierdza, ze srodki uzyskane z przedterminowych sptat naleznosci z tytutu
pozyczek dhugoterminowych udzielonych spotkom z Grupy Soltex begdg przeznaczone na splatg
zobowigzan krotkoterminowych, w szczegolnosci na splate pozyczek od podmiotéw niepowigzanych,
zobowigzan wobec leasingodawcow 1 pozostalych zobowigzan krotkoterminowych. Wplyw na sytuacje
w Spotce Soltex Holding 1 bedzie miato takze polaczenie ze spotka Soltex Finanse oraz wplyw Srodkoéw

z tytutu podziatu zysku w spdtce Everest Development sp. z 0.0 w wysokosci 10,5 min.



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

Pandemia Covid-19 sprawila, ze rok 2022, podobnie jak 2021r. pod wzgledem spolecznym
i gospodarczym byt inny niz wszystkie. Poczawszy od marca 2020 r., zycie w wielu miejscach niemal
zamarto, rynki wokot globu si¢ zatamaly. Dla Grupy Soltex istotne efekty kryzysu zdrowotnego
1 gospodarczego, takie jak spadek przychoddéw w osrodkach wypoczynkowych odczuwalne byty tylko
na poczatku wiosny 2020 r. W poréwnaniu z tym okresem drugie potrocze 2020 i caly rok 2021 byly
stosunkowo stabilne. Wprawdzie w roku 2021 wcigz — nawet je$li w mniejszym stopniu niz w 2020 r.
— obowigzywaty administracyjne obostrzenia, takie jak ograniczenia w poruszaniu si¢, w podrozach czy
zamykanie hoteli 1 sklepéw, to od marca 2022 roku byly one stopniowo znoszone, w zwigzku z czym w
zyciu codziennym wigkszo$ci obywateli pandemia odgrywa juz tylko rolg podrzedna.

U progu 2023 r. Grupa Soltex opiera si¢ na solidnych ekonomicznych podstawach. W obszarach
dziatalnosci Grupy Soltex efekty pandemii byty niemal niezauwazalne.

W dniu 24.02.2022 r. rozpoczat si¢ konflikt zbrojny wywotany inwazja rosyjskich wojsk na Ukraine,
ktory na skutek migdzynarodowych sankcji nalozonych na Rosje oraz reakcji w samej Rosji
spowodowal powazne perturbacje gospodarcze i najprawdopodobniej bedzie je powodowat nadal.
Posredni efekt konfliktu w Ukrainie widoczny jest w rosnacej inflacji oraz wyzszych kosztach energii i
budowy, dotyczacych réwniez Grupy Soltex, jednakze jest to tylko efekt posredni nie majacy istotnego

wplywu na dziatalno$¢ Grupy Soltex, w tym Soltex spk.

IX. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$¢ jednostki, powstale po dniu bilansowym

W dniu 19.10.2023r. wspoélnicy Jednostki dominujacej podjeli uchwale w przedmiocie podwyzszenia
kapitalu Spoétki, poprzez emisje 100 nowych udzialéw o wartosci nominalnej 50,00 zi. Emisja
skierowana jest do dotychczasowego Wspoélnika Piotra Sledzia, ktory pokryje je wktadem pienieznym
o0 tacznej wartosci 5.800.000,00. Nadwyzka warto$ci emisyjnej ponad warto$¢ nominalng udziatow,
czyli kwota 5.795.000,00 zostanie przekazana tytutem aqio na kapitat zapasowy jednostki dominujace;j.
W dniu 30.10.2023r. Wspodlnicy spotki Soltex Nieruchomosci sp. z o0.0. wyrazili zgode na zbycie
zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa i wniesienie do spotki pod firmg Soltex sp. z 0.0. sp.j. wktadu
niepieni¢znego w postaci zorganizowanej czesci przedsi¢biorstwa w rozumieniu art. 551 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, ktora stanowi organizacyjnie i finansowo wyodrgbniony w
istniejgcym  przedsicbiorstwie Spolki  zespdt skladnikow materialnych 1 niematerialnych,
przeznaczonych do prowadzenia dzialalnoéci zwigzanej z zarzadzeniem kompleksem przy ul. Sw.
Michata 100 w Poznaniu (okreslane jako Centrum ul. Sw.Michata), a obejmujacy wszystko, co wchodzi
w sklad zorganizowanej czgéci przedsigbiorstwa, a ktory zarazem moglby stanowi¢ niezalezne

przedsicbiorstwo samodzielnie realizujgce te zadania.



W dniu 21.06.2023 Spotka Soltex Nieruchomosci sp. z 0.0. zakupila nieruchomos$¢ inwestycyjng
polozong przy ul Hellera w Poznaniu za kwote 18 mln zI. Nieruchomos¢ jest wynajmowana.

W dniu 26.10.2023 zarzad jednostki dominujacej wyrazit zgode na podpisanie przez zarzad planu
potaczenia jednostki dominujacej ze spotka Soltex Finanse sp. z 0.0. Potaczenie jest planowane na dzien
03.01.2024r.

W dniu 02.10.2023 zostato wpisane do KRS przeksztatcenie spotki Soltex sp. z 0.0. Sp.k w spotke
Soltex Nieruchomosci sp. z 0.0.

W dniu 04.05.2023 zostalo wpisane do KRS przeksztalcenie spotki Everest Development Hawryluk

sp.k w spotke Everest Nieruchomo$ci sp. z 0.0.

Do dnia podpisania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa wyemitowata nowe emisje
obligacji na taczna wartos¢ 20 min zt i 6,5 mln euro, nowe emisje zostaly przeznaczone na pozyczki
podmiotom z Grupy. Jednoczesnie Grupa wykupita obligacje na laczna warto$¢ 31 mln zt. Srodki na
wykup obligacji Grupa pozyskata z pozyczek od podmiotow niepowigzanych w wysokosci 31 min zt
oraz biezacej dzialalnosci i kredytow.

W dniu 08.08.2023r Wspolnicy spotki Holiday Park & Resort sp. z 0.0. Sp.k podjeli uchwate w
przedmiocie podwyzszenia wkladéw wspolnikow o kwote 13.218.500,00 tj do kwoty 63.325.000,00
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