SPRAWOZDANIE ZARZADU
PARTNER-NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Dotyczace roku obrotowego 2025

1. Stan prawny:

Firma Partner-Nieruchomosci Spdétka Akcyjna
Nazwa skrécona Partner-Nieruchomosci S.A.

Siedziba Warszawa

Adres siedziby 00-681 Warszawa, ul. Hoza 51

Spétka nie posiada oddziatéw.
2. Zarzad:
Zarzad na dzien 31.12.2025r.

e Adam Grabowski — Prezes Zarzadu
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Zarzad spotki Partner Nieruchomosci S.A. w roku obrotowym dziatat w sktadzie

jednoosobowym.

3. Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza od dnia 01.01.2025 do dnia 31.12.2025r. wystepowata w sktadzie:

e Szymon Borucki — Przewodniczgca Rady Nadzorczej

e Ewa Borucka — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
¢ Maciej Borucki - Cztonek Rady Nadzorczej

¢ Marta Szmit - Cztonek Rady Nadzorczej

e Stawomir Szczerba - Cztonek Rady Nadzorczej

4. Akcjonariat:

Wiekszosciowym akcjonariuszem Spoétki Partner-Nieruchomosci S.A. jest Mazowiecka Spdtka

Mleczarska posiadajgca na dzien bilansowy tj. na 31.12.2025r. akcje stanowigce 80% kapitatu



zaktadowego Spotki i uprawniajgce do 96.000.000 gtoséw na Walnych Zgromadzeniach Spotki
(ok. 89%).

W roku obrotowym 2025 Spoétka nie dokonywata nabycia akcji wtasnych.
Partner-Nieruchomosci S.A. nie posiada akcji wtasnych.

5. Opis zdarzen istotnie wptywajacych na dziatalnos¢ Spétki w roku 2025, najwazniejsze
osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju oraz przewidywany rozwaj Spotki

W 2025 roku dziatania Zarzgdu skoncentrowane byty na opracowywaniu planéw rozwojowych
i analizowaniu jej potencjatu rynkowego i opracowywaniu strategii i planéw operacyjnych na
kolejne okresy. Zarzad przewiduje, ze w ciggu najblizszych miesiecy bedzie gotdw przedstawic
i zarekomendowac Radzie Nadzorczej strategie i plany dalszego rozwoiju.

O podjeciu jakiejkolwiek wigzacej decyzji dotyczacej dalszego rozwoju i planéw strategicznych
Spotki, Zarzad Emitenta niezwtocznie poinformuje w formie raportu biezgcego.

Spoétka Partner-Nieruchomosci S.A. nie prowadzita w 2025r. prac badawczo — rozwojowych,

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

Najwiekszy wptyw na wynik finansowy netto uzyskany przez Spoétke w 2025 roku w wysokosci
47.219,64 zt. miaty pozostate przychody ze sprzedazy ustug w tacznej wysokosci 200.000,00 zt.
Spotka ponosita m.in. koszty utrzymania biura oraz koszty wynagrodzen.

7. Czynniki ryzyka

RYZYKO ZWIAZANE Z LOKALIZACIA NIERUCHOMOSCI
W przypadku rynku nieruchomosci lokalizacja jest jednym z podstawowych czynnikow

warunkujgcych optacalnos¢ inwestycji. Istnieje ryzyko, ze nie uda sie pozyskac (pod zakup lub
administrowanie) nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach. Ponadto moze sie zdarzy¢ taka
sytuacja, ze dana lokalizacja utraci swojg atrakcyjnosé.

RYZYKO UTRATY KLUCZOWYCH OSOB | WYKWALIFIKOWANEJ KADRY

W dziatalno$é operacyjng Spétki zaangazowany jest bezposrednio Zarzad. Istnieje ryzyko
zwitaszcza w odniesieniu do cztonkéw Zarzadu (bezposrednio zaangazowanych w dziatalnos$¢
spotki), ze w przypadku gdyby przestali oni petni¢ swoje funkcje dziatalnosé Spoétki moze byé
zaktécona.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI FINANSOWEJ, NIEDOSTATECZNEGO FINANSOWANIA
W przypadku, gdyby przez dtuzszy okres Spdtka nie generowata zyskéow istnieje ryzyko utraty
ptynnosci finansowe;j.

RYZYKO UTRATY NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE HIPOTECZNE
Nieruchomosci stanowigce witasnos¢ Spoétki nie stanowig kredytowych zabezpieczen
hipotecznych.



RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI

Dziatalnos¢ Spotki obejmuje administrowanie oraz obrét nieruchomos$ciami na rachunek
wiasny. Bardzo istotne jest, aby w przypadku realizacji transakcji zakupu zbada¢ szczegétowo
stan prawny danej nieruchomosci. Istnieje ryzyko, ze nawet w przypadku dotozenia nalezytej
starannosci okaze sig, ze nieruchomosci bedace przedmiotem wtasnosci spétki posiadajg wady
prawne. Moze to negatywnie wptyna¢ na sytuacje finansowg Spotki.

RYZYKO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Efektywna dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci zalezy bardzo czesto od wtasciwie
sporzagdzonych wycen nieruchomosci. Istnieje ryzyko, ze oszacowana wartos$¢ nie bedzie
faktycznie wartoscig rynkowa. Ponadto wartos¢ nieruchomosci zmienia 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 wptynac¢ na sytuacje finansowg Spétki. Z drugiej jednak strony jest réwniez
szansg na osiggniecie ponadprzecietnych zyskdow.

RYZYKO KONKURENCII
Branza nieruchomosci komercyjnych charakteryzuje sie dosy¢ wysokim stopniem konkurencji.
Jest tez silnie uzalezniona od ogdlnej koniunktury gospodarcze;.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONIUNKTURA W BRANZY NIERUCHOMOSCI

Spoétka dziata na rynku charakteryzujgcym sie wysokim stopniem wrazliwosci na ogdlng
sytuacje ekonomiczno-gospodarczg panujacg w kraju. Istnieje ryzyko pogorszenia koniunktury
w branzy nieruchomosci, co mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Spofki.
Ponadto nalezy wskazaé, ze rynek nieruchomosci jest powigzany z ogdlng koniunkturg
gospodarczg, tak wiec pogorszenie ogdlnej koniunktury z duzym prawdopodobienstwem
wptynetoby negatywnie na koniunkture na rynku nieruchomosci. Wahania koniunktury z
jednej strony sg oczywistym elementem ryzyka, ale z drugiej strony stwarzajg tez szanse
(zwtaszcza dla podmiotdéw silnych kapitatowo) na atrakcyjne zakupy nieruchomosci (po niskich
cenach).

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW OPERACYJNYCH

Partner-Nieruchomosci, podobnie jak wiekszos¢ innych podmiotéw narazony jest na wzrost
kosztéw operacyjnych. Wzrost kosztéw takich jak: ustugi obce, zuzycie materiatéw i energii
moze wptyngc¢ na zmniejszenie zyskow, zwtaszcza w sytuacji gdyby tych kosztow nie udato sie
,przerzuci¢” na najemcéw w postaci podwyzki czynszéw. W wyniku zaistnienia takich
czynnikdéw 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 wfasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Wywtaszczenie



nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny
sposoéb 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
nieruchomosci przystuguje odszkodowanie w wysokosci wskazanej przez Rzeczoznawce
Majatkowego.

Warszawa,

Prezes Zarzadu
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