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Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Dotyczace roku obrotowego 2014

1. Stan prawny:

Firma Partner-Nieruchomosci Spétka Akcyjna
Nazwa skrdcona Partner-Nieruchomoéci S.A.

Siedziba Warszawa

Adres siedziby 00-681 Warszawa, ul. Hoza 51

Spétka nie posiada oddziatow.

2. Zarzad:
Zarzad na dziet 31.12.2014r.

Tadeusz Bruj — Prezes Zarzadu
Maciej Krupa — Wiceprezes Zarzadu

Zarzad w wyzej wymienionym skfadzie zostat powotany uchwatg rady nadzorczej z dnia 17
grudnia 2014r. Do tego czasu, tj. od 01.01.2014-17.12.2014, zarzad funkcjonowat w
nastepujacym sktadzie:

* Rafaf Pawera — Prezes Zarzadu

® Tomasz Piec — Wiceprezes Zarzadu.

3. Rada Nadzorcza:
Rada Nadzorcza na dzieri 31.12.2014r.

Robert Bolesta - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Arkadiusz Grabalski — czfonek Rady Nadzorczej
Barbara Borucka - cztonek Rady Nadzorczej
Marta Gaska - cztonek Rady Nadzorczej

Kamil Gaska - cztonek Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w wyzej wymienionym skfadzie zostata powotana uchwaty Nadzwyczajnego

Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 17 grudnia 2014r. Do tego czasu, tj. od
01.01.2014-17.12.2014, Rada Nadzorcza obradowata w nastepujgcym sktadzie:

Mirostaw Pachucki — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Tadeusz Bochomulski - cztonek Rady Nadzorczej



® Maciej Biernat - cztonek Rady Nadzorczej
® Adam Gola - czfonek Rady Nadzorczej
® Andrzej Klimas - czfonek Rady Nadzorczej.

4. Akcjonariat:

W dniu 17 grudnia 2014 zamknieta zostata transakcja kupna-sprzedazy wigkszosciowego
pakietu akcji Spotki. W wyniku tej transakeji wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki Partner-
Nieruchomosci S.A. zostata Mazowiecka Spétka Mleczarska posiadajaca na dzieri bilansowy
tj. na 31.12.2014 akcje stanowigce 80% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajgce do
96.000.000 gtoséw na Walnych Zgromadzeniach Spotki (88%).

W roku obrotowym 2014 Spétka nie dokonywata nabycia akcji wtasnych.

5. Opis zdarzen istotnie wptywajacych na dziafalnoéé Spotki w roku 2014r. i w
poczgtkowym okresie 2015r., najwazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i
rozwoju oraz przewidywany rozwaj Spétki

W roku 2014r. Zarzad Spétki Akcyjnej Partner-Nieruchomodci realizowat plany wyznaczone w
roku 2013r. 17 grudnia 2014 zamknigta zostata transakcja z udziatem Spotki, jej
dotychczasowego wigkszosciowego akcjonariusza ,Partner-Finanse” T. Piec, R. Pawera
Spotka Jawna z siedzibg w Swietochtowicach oraz nowego inwestora, Mazowieckiej Spétki
Mleczarskiej Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ktéra w rozliczeniu wspomnianej
transakcji wniosta do Spétki nieruchomosci komercyjne.

W efekcie tej transakcji doszto do zmiany we wiadzach Spotki. Powotano nowy sktad rady
nadzorczej i zarzadu. Nowy akcjonariusz wigkszosciowy zamierza utrzymac dotychczasowy
zasadniczy profil dziatalnosci: inwestycje w nieruchomosci komercyjne. Zadaniem nowego
zarzadu jest opracowanie plandw rozwojowych, ktdre beda wpisywaé sig w strategie szeroko
rozumianych inwestycji w nieruchomogci.

W pierwszym oraz na poczatku drugiego kwartatu 2015 roku dziatania zarzadu
skoncentrowane byly na operacyjnym przejmowaniu zarzgdzania Spoétki, analizowaniu iej
potencjatu rynkowego i opracowywaniu strategii i plandéw operacyjnych na kolejne okresy.
Zarzad przewiduje, ze w ciagu najblizszych miesiecy bedzie gotéw przedstawic¢ i
zarekomendowac radzie nadzorczej strategig i plany dalszego rozwoju.

6. Informacja o aktualnej i przewidywanej sytuacji finansowej i majatkowej Spotki

Podstawowe wskazniki standardowo oceniane przy analizie efektywnosci ekonomicznej
podmiotdw gospodarczych, ulegty w 2014 roku zauwazalnemu pogorszeniu. Przychody ze
sprzedazy zmniejszyty si¢ o ponad 10,8%, co przy znaczacym wzroscie kosztéw dziatalnogci



operacyjnej o 24,1% r/r skutkowato istotnym obnizeniem zysku ze sprzedazy. Ten
podstawowy parametr opisujgcy potencjat rynkowy Spotki, zmniejszyt sie w 2014 roku w
poréwnaniu z rokiem poprzednim az o 59%. Jeszcze wigkszy spadek nastapit w pozycji
»wynik na dziafalnosci operacyjnej” (EBIT), ktory zmniejszyt sie w tym okresie o ponad 70%.

Najwigkszy wptyw na wynik finansowy netto uzyskany przez Spotke w 2014 roku miaty
jednak koszty finansowe w tacznej wysokoéci 3.641.113 zt, a szczegdlnie strata wykazana w
ksiggach w kwocie 3.218.919 zt z tytutu aktualizacji wartosci inwestycji o wartodci
niematerialne i prawne. S3 to koszty o charakterze hiepienigznym, nie powodujace wyptywu
kapitatu obrotowego ze Spotki, zwigzane z transakcja wprowadzenia do Spdétki nowego
inwestora, dokonang pod koniec 2014 roku. Zarzad jest zdania, Ze strata, powstata jako
nadwyzka kosztéw finansowych nad przychodami finansowymi, wykazana wskutek i zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, ma charakter jednorazowy, podobnie jak pogorszenie
wskaznikow bilansowych w zwigzku ze zmiang w ukfadzie wtascicielskim, dokonang 17
grudnia 2014 roku. Zarzad Spétki podziela poglad wyrazony przez biegtego rewidenta
badajacego sprawozdania finansowe Spétki za rok 2014, w Raporcie uzupetniajgcym opinie,
ze brak jest przestanek do stwierdzenia zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania
dziatalnosci Spotki w roku 2015.

7 Czynniki ryzyka

RYZYKO ZWIAZANE Z LOKALIZACIA NIERUCHOMOSCI

W przypadku rynku nieruchomosci lokalizacja jest jednym z podstawowych czynnikéw
warunkujgcych optacalnos¢ inwestycji. Istnieje ryzyko, ze nie uda sie pozyska¢ (pod zakup lub
administrowanie) nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach. Ponadto moze sie zdarzyc
taka sytuacja, ze dana lokalizacja utraci swojg atrakcyjnosé.

RYZYKO UTRATY KLUCZOWYCH 0SOB | WYKWALIFIKOWANEJ KADRY

W dziatalnos$¢ operacyjng Spétki zaangazowany jest bezposrednio Zarzad. Istnieje ryzyko
zwifaszcza w odniesieniu do cztonkdow Zarzadu (bezposrednio zaangazowanych w dziatalnogé
spotki), ze w przypadku gdyby przestali oni petni¢ swoje funkcje dziatalnoé¢ Spétki moze byc
zaktécona.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI FINANSOWEJ, NIEDOSTATECZNEGO FINANSOWANIA
W przypadku, gdyby przez dtuzszy okres Spétka nie generowata zyskow istnieje ryzyko utraty
ptynnosci finansowej.

RYZYKO UTRATY NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE HIPOTECZNE
Nieruchomosci stanowigce wtasnoéc¢ Spotki stanowig kredytowe zabezpieczenie hipoteczne.
Istnieje ryzyko przejecia ich przez bank kredytujgcy w sytuacji, gdyby kredyty nie byty
obstugiwane. Mogtoby to spowodowaé istotny uszczerbek majatkowy Spétki.

RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI
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Dziatalno$¢ Spétki obejmuje administrowanie oraz obrét nieruchomosciami na rachunek
wtasny. Bardzo istotne jest, aby w przypadku realizacji transakcji zakupu zbadaé szczegdtowo
stan prawny danej nieruchomosci. Istnieje ryzyko, ze nawet w przypadku dotozenia nalezyte;
starannosci okaze sig, ze nieruchomosci bedace przedmiotem wtasnosci spétki posiadajg
wady prawne. Moze to negatywnie wptynad na sytuacje finansowa Spotki.

RYZYKO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Efektywna dziatalnos¢ w sektorze nieruchomodci zalezy bardzo czesto od wiasciwie
sporzadzonych wycen nieruchomoéc;. Istnieje ryzyko, ze oszacowana wartoé¢ nie bedzie
faktycznie wartoscig rynkowa. Ponadto wartoéé nieruchomocci zZmienia sie w czasie, a okres
sprzedazy nieruchomosci jest relatywnie dtugi (moment zakupu i moment sprzedazy moze
charakteryzowac sie zupetnie innym poziomem cen rynkowych). Wystgpienie takich zjawisk
moze negatywnie wptynad na sytuacje finansowa Spétki. Z drugiej jednak strony jest rowniez
$zansg na osiggnigcie ponadprzecietnych zyskow.

RYZYKO KONKURENCIJI
Branza nieruchomosci  komercyjnych charakteryzuje sie dosyé wysokim stopniem
konkurencji. Jest tez silnie uzalezniona od ogélnej koniunktury gospodarczej.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONIUNKTURA W BRANZY NIERUCHOMOSCI

Spotka dziata na rynku charakteryzujgcym sie wysokim stopniem wrazliwoéci na 0golna
sytuacje ekonomiczno-gospodarcza panujgcg w kraju. Istnieje ryzyko pogorszenia
koniunktury w branzy nieruchomosci, co mogtoby mie¢ negatywny wplyw na sytuacje
finansowg Spétki. Ponadto nalezy wskaza¢, 7e rynek nieruchomosci jest powigzany z ogdlna
koniunkturg gospodarcza, tak wiec pogorszenie ogblnej koniunktury z duzym
prawdopodobieristwem wptynetoby negatywnie na koniunkture na rynku nieruchomoéci.
Wahania koniunktury z jednej strony sg oczywistym elementem ryzyka, ale z drugiej strony
stwarzajg tez szanse (zwtlaszcza dla podmiotéw silnych kapitatowo) na atrakcyjne zakupy
nieruchomosci (po niskich cenach).

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW OPERACYJNYCH

Partner-Nieruchomosci, podobnie jak wiekszo$¢ innych podmiotéw narazony jest na wzrost
kosztow operacyjnych. Wzrost kosztéw takich jak: ustugi obce, zuzycie materiatéw i energii
moze wptyngc na zmniejszenie zyskéw, zwtaszcza w sytuacji gdyby tych kosztédw nie udato
sig ,przerzuci¢” na najemcow w postaci podwyzki czynszéw. W wyniku zaistnienia takich
czynnikow spadtaby rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci.

RYZYKO WYWLASZCZENIA NIERUCHOMOSCI NA CELE PUBLICZNE

Zgodnie z przepisami Ustawy o Gospodarce  Nieruchomosciami  wywtaszczenie
nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wtasnoéci,
prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomoéci.
Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie mogg byé
zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy. Podmiotowi, ktéremu
ogranicza sie lub pozbawia sie go praw do nieruchomodci przystuguje odszkodowanie w
wysokosci wskazanej przez Rzeczoznawce Mathky«ego.
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