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Czynniki ryzyk inwestycji w kamienice

Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem w jakim prowadzi
dziatalnos¢ Partner Inside Park

1. Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce i za
granicg

Na realizacje zalozonych przez Partnera Inside Parku celow strategicznych wptyw majg miedzy
innymi czynniki makroekonomiczne, ktore sg niezalezne od dziatan Partnera Inside Parku. Sytuacja i
perspektywy biznesu s3 uzaleznione nie tylko od czynnikéw zwigzanych z ogdlng sytuacja
makroekonomiczng w Polsce, ale rowniez za granica, ktora ma wplyw na sytuacje na rynku polskim.
Do czynnikow tych zaliczy¢ mozna migdzy innymi

(1) polityke gospodarcza rzadow,

(2) decyzje podejmowane przez banki centralne, wplywajace na podaz pienigdza, wysoko$S¢ stop
procentowych i kursow walutowych,

(3) zmiany w zakresie opodatkowania,

(4) dynamik¢ wzrostu PKB,

(5) poziom inflacji,

(6) wielkos¢ deficytu budzetowego i zadluzenia zagranicznego,

(7) poziom bezrobocia,

(8) strukture dochodéw ludnosci, itd.

Nie bez znaczenia jest rowniez sytuacja makroekonomiczna na calym $wiecie, bowiem globalne
tendencje makroekonomiczne wplywaja i moga wplywaé w przysztosci na sytuacje finansowa
Partnera Inside Parku. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub kilku z powyzszych
czynnikow, w szczegolnosci pogorszenie stanu gospodarki lub kryzys finanséw publicznych, czy tez
konflikty zbrojne, moga mie¢ negatywny wplyw na wyniki i sytuacje¢ finansowg Partner Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze na biezaco monitorowac sytuacje
makroekonomiczng, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac strategi¢ do wystepujacych zmian.
Partner Inside Parku zaktada przy tym konsekwentna dywersyfikacje geograficzng dziatalnosci tak,
aby w miar¢ mozliwosci ograniczy¢ uzaleznienie od regionalnych (kontynentalnych) wahan
koniunktury.

2. Ryzyko zwigzane z koniunkturg na rynku nieruchomosci

Polski rynek nieruchomosci od wielu lat notuje coroczny wzrost. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka
spowolnienia tego wzrostu lub nawet zalamania si¢ rynku. Koniunktura na rynku nieruchomosci w
istotnym stopniu zalezna jest od czynnikow makroekonomicznych, ale znaczenie maja dla niej w
szczegolnosci takie czynniki jak:

(1) poziom PKB,

(2) poziom wynagrodzen,

(3) poziom dochodow 1 wydatkéw gospodarstw domowych oraz



(4) poziom wydatkow konsumpcyjnych. Inwestorzy i klienci kupujacy od Partnera powinni mie¢
swiadomos¢, ze Partner Inside Park nie ma wptywu na te czynniki, a tym samym na koniunkture na
rynku.

Celem ograniczenia opisanego ryzyna Partner Inside Parka moze na biezgco monitorowaé
koniunktur¢ na rynku, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac strategic do wystepujacych
zmian.

3. Ryzyko wystgpienia nieprzewidzianych trendéw na rynku
nieruchomosci

Istnieje ryzyko pojawienia si¢ nowych, niespodziewanych trendéw na rynku nieruchomosci, ktore
znajda uznanie u inwestoroéw, a ktore nie beda reprezentowane w ofercie Partnera Inside Parku. W
takiej sytuacji atrakcyjnos¢ oferty Partnera Inside Parku moze znaczaco spas¢, co moze negatywnie
wplyna¢ na wyniki finansowe.

Rozwigzaniem jest dysponowanie odpowiednim do§wiadczeniem i znajomoscig rynku, tak aby

z wyprzedzeniem reagowac na zmiany zachodzace na rynku. Powinno to pozwoli¢ na ograniczenie
przedmiotowego ryzyka. Caty zespdt Inside Parku i Partnerzy Inside Parku tworza silng grupeg
specjalistow, ktorzy wymieniajg si¢ doswiadczeniami

4. Ryzyko zmian przepiséw prawnych lub ich interpretacji

Istotny wplyw na sytuacj¢ Partnera Inside Parka moga mie¢ zmiany przepisow prawa lub ich
interpretacji. Niespdjnos$¢, brak jednolitej interpretacji przepisow prawa oraz ich czeste nowelizacje
pociagaja za soba powazne ryzyko dla prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany, w
szczegolnosci w zakresie prawa regulujacego zasady obrotu nieruchomosciami lub prawa
budowlanego, prawa prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, prawa handlowego lub prawa
podatkowego, moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalno§¢ Partnera Inside Parku. Wejscie w zycie
nowych przepisow moze wigzaé si¢ z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym
orzecznictwem sadow, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji
publicznej, itp.

Ponadto specyfikg polskiego systemu prawnego jest znaczna i trudna do przewidzenia zmienno$¢
przepisow, a takze czgsto niska jakos$¢ prac legislacyjnych. Powyzsze okoliczno$ci moga mie¢
negatywny wpltyw na dziatalno$¢, sytuacj¢ finansowg lub wyniki Partner Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze na biezagco monitorowaé zmiany
kluczowych przepisow prawnych i sposobu ich interpretacji, starajac si¢ z odpowiednim
wyprzedzeniem dostosowywac dziatalno$¢ do wystepujacych zmian.

5. Ryzyko niekorzystnych zmian przepisow podatkowych

Niestabilnos¢ i nieprzejrzystos¢ polskiego systemu podatkowego, spowodowana zmianami przepisow
1 niespojnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo nowe przepisy regulujace zasady
opodatkowania, wysoki stopien sformalizowania regulacji podatkowych oraz rygorystyczne przepisy



sankcyjne moga powodowa¢ niepewnos¢ w zakresie ostatecznych efektow podatkowych
podejmowanych przez Partner Inside Parka decyzji biznesowych. Istnieje ryzyko naliczenia
Partnerowi Inside Parku przez organy skarbowe zobowigzan podatkowych obliczonych w sposob
odmienny niz w swoich planach zakladat to Partner Inside Park. W takiej sytuacji istnieje takze
ryzyko natozenia dodatkowych sankcji finansowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepiséw
podatkowych, ktére moga spowodowac wzrost efektywnych obcigzen fiskalnych i w rezultacie
wplynaé na pogorszenie wynikéw finansowych.

Warto monitorowa¢ zmiany kluczowych z punktu widzenia Partner Inside Parku przepisow
podatkowych i sposobu ich interpretacji, starajac si¢ z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowywac je
do prowadzonej dziatalnosci i do wystepujacych zmian.

6. Ryzyko wystgpienia zdarzen nadzwyczajnych

W przypadku wystapienia zdarzen nadzwyczajnych (losowych), takich jak np. wojny, ataki
terrorystyczne lub nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze dojs¢ do niekorzystnych zmian w
koniunkturze gospodarczej, co moze negatywnie wplynaé¢ na dziatalnos¢ Partnera Inside Parku.
Wystapienie takich zdarzen moze rowniez wplynaé na ograniczenie lub nawet uniemozliwienie
prowadzenia dzialalnosci Partnera Inside Parku. W efekcie Partner moze byc narazony na
zmniejszenie przychodow lub poniesienie dodatkowych kosztow.

Nalezy na biezZaco monitorowac¢ wystepujace czynniki ryzyka dla nieprzerwanej i niezaktoconej
dziatalnosci Partnera Inside Parku, starajac sie z odpowiednim wyprzedzeniem reagowac na
dostrzegane czynniki ryzyka.

7. Ryzyko zwigzane z agresywng politykg Federacji Rosyjskiej

Istnieje ryzyko, Ze agresywne dziatania Federacji Rosyjskiej lub innych krajow, nie tylko w
stosunku do Ukrainy, i ich nastepstwa (takie jak niepewnos¢ gospodarcza i polityczna), beda,
wystepowaly przez dluzszy okres czasu. Moze mie¢ to wplyw na dziatalno$¢ Partnera Inside
Parku.

Nalezy na biezaco monitorowa¢ rozwoj sytuacji zwiazanej z agresywnymi dziataniami Federacji
Rosyjskiej i potencjalny wptyw tych dzialan na dziatalnosé Partnera.

8. Ryzyko zmiany stop procentowych

Niskie stopy zwiekszaja, sktonnosé¢ do inwestowania w nieruchomosci w przeciwienstwie do
lokat bankowych. Wzrost stop procentowych moze natomiast sktonic cze$¢ klientow Partnera
Inside Parku do wyboru innych form inwestowania.

Celem ograniczenia tego ryzyka nalezy starac sie oferowac klientom atrakcyjne nieruchomosci,
dajace szanse na konkurencyjne stopy zwrotu, w szczegolnosci w stosunku do lokat bankowych
i obligacji oraz innych nieruchomosci, ktére sa aktualnie oferowane na rynku.



9. Ryzyko transakcja z osobg, ktéra zachoruje

Ryzyko realizacji przedsigwzigcia inwestycyjnego z choroba, ktdra si¢ rozchoruje realne wptywa
na powodzenie w caloksztalcie transakcji. Partner biznesowy, ktéry si¢ rozchoruje w trakcie
transakcji lub przed transakcjg choroba nie zostanie na czas zidentyfikowana przez kadrg Inside
Parku powoduje zaréwno trudnosci dot. exitu ze wspoétpracy jak i wplywa znaczaco na:

wzrost kosztéw

wydtuzenie czasu inwestycji

zwigkszenie ryzyka niepowodzenia inwestycji

potencjalne ryzyka prawne

dodatkowe obowigzku obstuzenia inwestycji np. nowa rekrutacja

Dotyczy to zaréwno wykonawcéw, kupujacych, sprzedajacych jak i os6b $cisle wspédtpracujacych.



Czynniki ryzyka zwigzane z rodzajem dziatalnosci prowadzone;
jako Partner Inside Parku

1. Ryzyko zwigzane z niezrealizowaniem strategii dziatalnosci

Realizacja strategii zalezy m.in. od poprawnej oceny sytuacji i otoczenia rynkowego, w jakim
dziala Partner Inside Parku, umiejetnosci dostosowania sie do tej sytuacji rynkowej oraz
posiadania niezbednych kompetencji i zasobow finansowych. Nie mozna wykluczyc, Ze Partner
Inside Parku nie zrealizuje swoich celow strategicznych lub zrealizuje tylko cze$é tych celow, co
moze negatywnie wplyna¢ na sytuacje finansowa Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze na biezaco monitorowac efekty
realizacji swojej strategii, celem wprowadzania ewentualnych korekt lub zmian strategii lub
dziatan stuzacych jej realizacji.

2. Ryzyko zwigzane z inwestycjami

Realizacja strategii dzialalnosci Partnera Inside Parku wiaze sie z koniecznoscia, ponoszenia w
tym celu naktadow finansowych. Nie mozna wykluczyc, Ze niektore lub wszystkie takie
inwestycje Partnera Inside Parku nie przyniosa oczekiwanych efektow ekonomicznych. Moze
miec to istotny, negatywny wplyw na wyniki finansowe Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze staraé sie, finansowac wylacznie
inwestycje w starannie wyselekcjonowane nieruchomosci, po ustaleniu, Ze posiadaja one
potencjat do generowania dla Partnera Inside Parku atrakcyjnych zyskow.

Najwazniejszym rozwigzaniem dla Partnera Inside Parku jest réwniez finansowanie inwestycji z
przedptat od klientéw kupujacych nieruchomosci oraz niewptacanie zadatku lub ograniczenie
wptacania zadatku podczas procesu kupowania nieruchomosci.

3. Ryzyko zwigzane z op6znieniami w realizacji inwestycji

Realizacja strategii dziatalnosci Partnera Inside Parku polega na prowadzeniu kolejnych
projektow (inwestycji). Kazdy projekt (inwestycja) to zlozony i wieloetapowy proces, w ktory
zaangazowana jest zawsze grupa osob, ktore musza, ze soba wlasciwie wspolpracowac i byc
wlasciwie kierowane. Projekty te zaleza takze od zapewnienia odpowiednich srodkow
technicznych oraz niezbednego finansowania. Zazwyczaj rozpoczecie kolejnego etapu projektu
jest mozliwe dopiero po zakonczeniu wczes'niejszego etapu. Z natury rzeczy projekty te
narazone sa wiec na ryzyko wystapienia opoznien. Takie opoznienie moze skutkowac
niedotrzymaniem zalozonego harmonogramu, co z kolei moze skutkowac opoznieniem planow
Partnera Inside Parku i w efekcie miec negatywny wplyw na poziom sprzedazy, a tym samym na
wyniki finansowe Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku stara sie wilasciwie planowac i
przygotowywac kazdy kolejny projekt (inwestycje), a nastepnie aktywnie zarzadzac tymi



projektami. Realizacja sprzedazy w sposob taki, aby realizowa¢ przedsprzedaz juz po podpisanej
umowie przedwstgpnej pozwala zabezpieczy¢ interesy Partnera Inside Parku.

4. Ryzyko zwigzane z nieukonczonymi projektami

Podejmowanie i prowadzenie kolejnych projektow (inwestycji), to ztozony i wieloetapowy
proces, rozloZony zawsze w czasie. W trakcie trwania takiego procesu moga powstaé
okolicznosci, ktore moga skutkowac podjeciem decyzji o rezygnacji z realizacji danego projektu.
Moze to nastapic np. z uwagi na powstate problemy techniczne lub na negatywny odbior danego
projektu przez rynek. Rezygnaqa z realizacji projektu oznacza zawsze utrate, zainwestowanych
w projekt srodkow, co moze miec negatywny wplyw na wyniki finansowe Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze staraé sie, wtasciwie planowac i
przygotowywac kazdy kolejny projekt (inwestycje), a nastepnie aktywnie zarzadzac tymi
projektami, przy uwzglednieniu mozliwosci technicznych i finansowych Partnera Inside Parku.

Wazne jest rdwniez, aby oszczednie i skrupulatnie ponosi¢ kazdy koszt zwigzany z inwestycjg w
proces zakupowy nieruchomosci. To ryzyko mozna tez interpretowac tak, ze Partner Inside
Parku nie ukonczy projektu ze wzgledu na to, ze nie kupi nieruchomosci, ktéra miat kupic i straci
zadatek wptacony lub bedzie musiat egzekwowaé poniesiona naklady na nieruchomos¢, ktora
miat kupi¢. Rozwigzaniem jest niewptacanie zadatku i finansowanie inwestycji z przedptat od
klientow.

5. Ryzyko zwigzane z klientami, od ktorych Partner Inside Parku
kupuje nieruchomosci

Partner Inside Parku kupuje nieruchomosci podpisujac umowe przedwstepna, a nastepnie
przyrzeczona, umowe, sprzedazy. Istnieje ryzyko niedojscia do umowy sprzedazy z winy
sprzedajacego lub z powodu smierci sprzedajacego. Po podpisaniu umowy przedwstepnej
Partner Inside Parku czesto ponosi nakltady inwestycyjne i w dniu zakupu wartos¢ kupowanej
nieruchomosci jest od kilku do kilkudziesieciu procent wyzsza. Zachowanie sprzedajacego
majace na celu nie zwarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy lub przediuzenie terminu jej
zawarcia moze wplyna¢ na przesuniecie realizacji zamierzonych celow inwestycyjnych i
wygenerowac dodatkowe koszty.

To ryzyko jest przez Partnera Inside Parku moze by¢ minimalizowane poprzez odpowiednie
zapisy umowne, forme, zawieranych transakcji oraz korzystanie z profesjonalnej obstugi
prawne;j.

6. Ryzyko wzrostu cen materiatow lub ustug
remontowo-budowlanych

Trend wzrostu cen materialow oraz ustug remontowo-budowlanych w ostatnich latach wptywa
na wzrost cen nieruchomosci. Jest to okolicznosé, ktora moze zmniejszyc rentownosé inwestycji
Partnera Inside Parku. Tempo wzrostu cen materialow lub ustug remontowo-budowlanych w
ostatnich latach w skali roku jest znaczne.



Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze staraé sie, wlasciwie planowac i
przygotowywac kazdy kolejny projekt (inwestycje), a nastepnie aktywnie zarzadzac tymi
projektami, uwzgledniajac mozliwosé wzrostu cen w trakcie realizacji projektu oraz
odpowiednio monitorujac i kontrolujac poziom ponoszonych kosztow.

7. Ryzyko niewtasciwej promocji oferty Partnera Inside Parku

Na przyszte przychody Partnera Inside Parku bardzo duzy wptyw ma skuteczna promocja oferty
Partnera Inside Parku. Oznacza to, Ze bardzo duze znaczenie ma dobor i wilasciwe
przeprowadzenie dziatan promocyjnych, co wiaze sie takze z przeznaczeniem na te dzialania
odpowiednich naktadow. Istnieje ryzyko, Ze dzialania promocyjne Partnera Inside Parku okaza
sie nieskuteczne, co moze spowodowac utrate srodkow przeznaczonych na przygotowanie
danego produktu, oraz negatywnie wplyna¢ na poziom sprzedazy produktow Partnera Inside
Parku, a tym samym na wyniki finansowe Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze staraé sie wtasciwie dobierac srodki
promocji swojej oferty oraz zapewniac odpowiednie budzety na prowadzenie dziatan
promocyjnych.

8. Ryzyko zwigzane z brakiem sukcesu rynkowego

Kazdy rynek, na ktorym prowadzona jest dziatalnosé gospodarcza, cechuje sie ograniczona
przewidywalnoscia, Nie jest mozliwe uzyskanie racjonalnej pewnosci co do wynikow sprzedazy
danego produktu, towaru (w tym przypadku nieruchomosci). Na sprzedaz nieruchomosci
wplyw ma bardzo wiele czynnikow, takich jak biezaca moda, atrakcyjnos¢ podobnych
nieruchomosci dostepnych na rynku lub skutecznosé przeprowadzonych dziatan promocyjnych.
Zawsze istnieje przy tym ryzyko, ze ze wzgledu na czynniki, ktorych Partner Inside Parku nie
mogt przewidziec, nowy produkt nie odniesie sukcesu rynkowego, rozumianego jako uzyskanie
takiego wyniku sprzedazy, ktory pozwolitby co najmniej na odzyskanie nakladow poniesionych
na jego przygotowanie i zaoferowanie. Taka sytuacja moZe negatywnie wplyna¢ na wynik
finansowy Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze stara¢ sie, przygotowywac i oferowac
tylko nieruchomosci o odpowiednim potencjale sprzedazowym. Ponadto Partner Inside Parku
moze stara¢ sie na mozliwie wczesnym etapie kazdego projektu sprawdzic odbior
nieruchomosci przez potencjalnych klientow na rézne rekomendowane sposoby przez Inside
Park. Sposobem ograniczenia przedmiotowego ryzyka jest rowniez oferowanie zroznicowanych
nieruchomosci oraz do réznych grup docelowych. Istotne jest oczywiicie zdefiniowanie grup
docelowych do danych nieruchomosci.

9. Ryzyko pogorszenia sie renomy Partnera Inside Parku lub Inside
Parku

Waznym atutem na rynku, na ktorym dziala Partner Inside Parku, jest posiadanie odpowiedniej
renomy, na ktora decydujacy wplyw maja, opinie na temat Partnera Inside Parku, Inside Parku i
jego oferty, w tym opinie publikowane w Internecie. Opinie takie moga miec istotne znaczenie
dla wynikow Partnera Inside Parku. Publicznie dostepne opinie na temat Partnera Inside Parku,



Inside Parku moga rowniezZ wplywac na wspolprace Partnera Inside Parku z jego partnerami
(np. podwykonawcami). Ewentualne pogorszenie sie renomy Partnera Inside Parku, Inside
Parku mogloby zatem negatywnie wplynaé zarowno na wyniki sprzedazy Partnera Inside Parku,
jak i na mozliwos¢ lub koszty wspotpracy z partnerami Partnera Inside Parku, a tym samym na
wyniki finansowe Partnera Inside Parku. W przypadku pogorszenia sie, renomy Partnera Inside
Parku, moglaby rowniez powstac koniecznos¢ poniesienia dodatkowych, nieplanowanych
wydatkow na dziatania majace na celu poprawe wizerunku Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze stara sie na biezaco monitorowac
opinie publikowane na swoj temat, reagujac na biezaco na pojawiajace sie opinie krytyczne, w
tym takze poprzez usuwanie lub poprawianie wskazywanych nieprawidtowosci. Inside Park
dziata intensywnie w mediach spoteczno$ciowych i w mediach prasowych online i offline aby jak
najlepszy wizerunek reprezentowac dla Partnera Inside Parku.

10. Ryzyko zwigzane z utratg kluczowych cztonkow zespotu

W dziatalnosci Partnera Inside Parku istotne znaczenie maja kompetencje, doswiadczenie oraz
know-how cztonkow zespotu Partnera Inside Parku i Inside Parku. Nie mozna jednak wykluczyc
w przyszlosci rezygnacji czesci cztonkow zespotu ze wspotpracy z Partnerem Inside Parku, co
mogloby wiazac sie z ograniczeniem mozliwosci prowadzenia dziatalnosci lub w skrajnym
przypadku nawet przerwaniem.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze stara¢ sie, oferowac atrakcyjne
warunki wynagradzania i pracy, konkurencyjne na dynamicznie zmieniajacym sie, rynku. Inside
Park ciagle podnosi kompetencje pracownikéw Inside Park co ma realnie wptywa¢ na wyniki
finansowe Partnera Inside Parku.

11.  Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem kolejnych cztonkéw zespotu

W dziatalnosci Partnera Inside Parku kluczowe znaczenie ma kapitat ludzki. Istnieje ryzyko, ze
Partner Inside Parku nie bedzie w stanie pozyskac we wiasciwym czasie niezbednych
wspotpracownikow, dysponujacych odpowiednim doswiadczeniem i kompetencjami, na
racjonalnych z punktu widzenia Partnera Inside Parku warunkach finansowych. MozZe to
skutkowac opoznieniem w realizacji poszczegolnych projektow lub koniecznoscia, zwiekszenia
naktadow Partnera Inside Parku ponoszonych na wynagrodzenia.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze stara¢ sie, oferowac atrakcyjne
warunki wynagradzania i pracy, konkurencyjne na dynamicznie zmieniajacym sie, rynku oraz
planuje z odpowiednim wyprzedzeniem zapotrzebowanie na prace, w kolejnych okresach.
Partner Inside Parku moze Korzysta¢ z zasobow pracownikow i kooperantéw Inside Parku,
niektore zasoby sg ptatne dodatkowo, niektére z nich sa w ramach podpisanej umowy pomiedzy
Partnerem Inside Parku i Inside Parkiem.

12. Ryzyko konkurencji

Rynek, na ktorym dziata Partner Inside Parku jest rynkiem silnie konkurencyjnym. Istnieje
bardzo wiele podmiotow zajmujacych sie, pozyskiwaniem i remontowaniem nieruchomosci, o
roznych potencjatach i strategiach. Na rynku dziata przy tym wiele podmiotow o znacznie



wiekszym od Partnera Inside Parku potencjale finansowym lub o znacznie wiekszej
rozpoznawalnosci. Odniesienie sukcesu na tym rynku wymaga nie tylko posiadania
odpowiednich srodkow finansowych lub uzywania dzwigni finansowych, ale przede wszystkim
zaoferowania unikalnych produktow, ktore zdobeda odpowiednie zainteresowanie odbiorcow. O
pozyskanie tego zainteresowania walcza, przy tym wszyscy uczestnicy rynku. Istnieje ryzyko, zZe
nawet przy zaoferowaniu dobrze przygotowanych i wypromowanych nieruchomosci oferta
konkurentow Partnera Inside Parku uzyska wieksze zainteresowanie lub zostanie uznana za
bardziej atrakcyjna od oferty Spotki. MozZe to miec negatywny wplyw na wynik sprzedazy
Partnera Inside Parku i tym samym na wyniki finansowe Partnera.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku moze staraé sie przygotowywac i oferowac
tylko nieruchomosci o odpowiednim potencjale sprzedazowym. Ponadto Partner Inside Parku
moze stara sie na mozliwie wczesnym etapie kazdego projektu sprawdzic odbior nieruchomosci
przez potencjalnych klientow. Nalezy tez bardzo poufnie zarzadza¢ danymi nieruchomosci, ktére
Partner Inside Parku zamierza kupi¢. Zdarzajg si¢ przypadki wskazujace na to, ze konkurenci
kupuja lub starajg si¢ kupi¢ nieruchomos¢, ktérg ma kupié¢ np. Partner Inside Parku.

Ryzyko konkurencji wiaze sie rowniez z mozliwoscia, przejmowania pomystow lub
wspotpracownikow Partnera Inside Parku przez konkurentow. Moze to skutkowac
koniecznoscia, zaprzestania prowadzenia konkretnego projektu i utrata poniesionych na ten
projekt naktadow.

13. Ryzyko zwigzane z przewidywang duzg zmiennoscig wyniku
finansowego

Przyszte wyniki finansowe Partnera Inside Parku w duzej mierze beda uzaleznione od tempa
realizacji poszczegolnych projektow. W okresie pomiedzy zakonczeniem  realizacji
poszczegolnych projektow Partner moze nie uzyskiwac przychodow albo uzyskiwac tylko
ograniczone przychody, ponoszac jednoczesnie w tym okresie koszty prowadzenia dziatalnosci.
W efekcie, w takich okresach Partner Inside Parku moze wykazywac tylko nieznaczne przychody
i generowac straty. W zwiazku z tym wynik finansowy Partnera Inside Parku bedzie wiec
prawdopodobnie podlegac w kolejnych okresach znaczacym zmianom.

Celem Partnera Inside Parku moze byé realizacja rownoczesnie co najmniej kilku projektow, na
roznym etapie zaawansowania, celem stalego posiadania w ofercie gotowych nieruchomosci i
ustabilizowanie wynikow finansowych. Rozwigzaniem jest réwniez oszczedne gospodarowanie
kosztami tak, aby przychody byly po pierwsze bezpiecznie i przewidywalne i dopiero p6zniej
maksymalizowane.

14. Ryzyko niepozyskania dodatkowych s$rodkéw finansowych
niezbednych do prowadzenia dziatalnosci

Pomimo faktu, Ze na dzien rozpoczynania wspélpracy Partner Inside Parku posiada
wystarczajace srodki finansowe, przy stosunkowo niskim poziomie zobowiazan, istnieje ryzyko,
Ze w przyszlosci Partner Inside Parku bedzie potrzebowat dodatkowych srodkow finansowych
na niezaklocone prowadzenie dziatalnosci. W przypadku ziszczenia sie, powyzszego zdania
istnieje ryzyko, ze zatozenia Partnera Inside Parku co do mozliwosci pozyskania dodatkowych



srodkow beda, bledne i Partner Inside Parku nie bedzie w stanie pozyskac takich dodatkowych
srodkow. Moze to oznaczac spowolnienie rozwoju Partnera Inside Parku i pogorszenie jego
pozycji konkurencyijnej, a w skrajnie negatywnym scenariuszu nawet koniecznosé zaprzestania
prowadzenia dziatalnosci.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku powinien realizowa¢ strategie rozwoju
rekomendowang przez Inside Park. Efektem tych dzialan powinno byc generowanie przychodow
z przedplat od klientéw i proponowanie klientom kupujagcym nieruchomosci w taki sposob aby
byly to okazyjne zakupy dla tych klientéw. Powinno to zwiekszyc szanse Partnera Inside Parku
na przedsprzedaz lokali i finansowanie zakupu kamienic ze srodkéw od nabywcow lokali.

15. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Jak kazdy podmiot gospodarczy, Partner Inside Parku jest narazony na ryzyko utraty ptynnosci
finansowej, czyli na sytuacje, w ktorej nie bedzie w stanie realizowac swoich wymagalnych
zobowiazan finansowych. Poza przyczynami zwiazanymi z wystapieniem zdarzen
nadzwyczajnych, ryzyko to moze ziscic sie w sytuacji nieuzyskiwania przez diuzszy czas
odpowiednich przychodow z dziatalnosci lub w przypadku niewywiazywania sie z zobowiazan
finansowych wobec Partnera Inside Parku przez kluczowych kontrahentow Partnera Inside
Parku.

Partner Inside Parku moze stale monitorowaé¢ przychody i koszty prowadzonej przez siebie
dziatalnosci.

16. Ryzyko bteddw ludzkich

Jak kazda dziatalnos¢ gospodarcza, dziatalnos¢ Partnera Inside Parku jest narazona na ryzyko
powstania bledow, zamierzonych lub niezamierzonych, po stronie wspotpracownikow lub
partnerow i pracownikéw. Bledy te moga, przy tym ujawniac sie, niekiedy dopiero po uptywie
dtuzszego czasu (np. dopiero po wprowadzeniu produktu do sprzedaZzy). Bledy te moga
doprowadzic do przedtuzenia prac nad danym projektem lub nawet do zaprzestania
prowadzenia projektu, co zawsze oznacza straty finansowe dla Partnera Inside Parku. Niektore z
tych bledow moga rowniez skutkowac obnizeniem jakosci i wplywac na sprzedaz ustug lub
produktow Partnera Inside Parku.

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku powinien kontrolowa¢ na biezaco jakosé
swoich ustug i produktow oraz prace pracownikéw i partneréw.

17. Ryzyko braku zaptaty za nieruchomosc¢, ktérg sprzedaje Partner
Inside Parku

Ryzyko braku zaptaty za nieruchomosé, ktora, sprzedaje Partner Inside Parku jest niwelowane
odpowiednimi zapisami w umowach oraz przedplatami. Nad bezpieczenstwem transakcji moze
czuwaé kancelaria prawna, ktorej reprezentanci czesto moga wystepowa¢ jako petnomocnicy
Partnera Inside Parku. Oszczedza to czas i daje dodatkowe poczucie bezpieczenstwa.



18. Ryzyko nabycia nieruchomosci z wadami ukrytymi

Ryzyko nabycia nieruchomosci z wadami ukrytymi jest elementem weryfikacji na etapie
zakupowym. Klienci, od ktorych Partner Inside Parku kupuje nieruchomosci, czesto nie maja,
wiedzy o powierzchni uzytkowej, sytuacji prawnej ich majatku.

Partner Inside Parku pozyskuje informacje podczas wtasnego due dilligence nieruchomosci oraz
wywiadu srodowiskowego. Moga sie zdarzyc sytuacje, kiedy sprzedajacy zatai istotne
informacje. Partner Inside Parku sprzedajac dalej taka, nieruchomos¢ naraza sie na proces
sadowy i roszczenie odszkodowawcze z tytutlu wad ukrytych od nowych wiascicieli.
Rozwiazaniem jest roszczenie regresywne do osoby, od ktorej Partner Inside Parku kupit
nieruchomos¢ oraz wnikliwa analiza wtasna poprzedzajaca zakup nieruchomosci. Zatajenie
istotnych informacji nt. transakcji jest niedozwolone, Partner Inside Parku powinien
zabezpiecza¢ sie odpowiednimi zapisami umownymi na taka okolicznosé oraz o$wiadczeniami o
stanie technicznym.

19. Ryzyko zwigzane z obstugg posprzedazowg (reklamacje,
gwarancje, rekojmia)

Dzieki wypracowanym standardom obstugi reklamacji klienci czuja, Ze sa obstuzZeni w nalezyty
sposob a blad jest szybko naprawiony. Partner Inside Parku ma mie¢ wypracowane dziatania w
ramach obstugi posprzedazowej. Dla zabezpieczenia gwarancji i rekojmi na budowie Partner
Inside Parku powinien zatrzymywaé kaucje gwarancyjne, ktore sa przechowywane na
nieoprocentowanym rachunku bankowym. Pozwala to sprawnie egzekwowac biezace naprawy
lub optacac wykonawcow zastepczych.

20. Ryzyko niespetnienia oczekiwan klientéw inwestujgcych z
Partnerem Inside Parku

Niespelienie oczekiwan klientow lub przyzwyczajenie do wysokich zyskow grozi ich
niezadowoleniem w przypadku zmiany ktoregos z nich. Partner Inside Parku organizuje
transakcje informujac nabywcoéw otwarcie o szansach i zagrozeniach. Inside Park organizuje co
jaki§ czas konferencje i szkolenia z zagadnien dot. inwestycji w nieruchomosci. Obstuga
posprzedazowa gwarantuje staly kontakt z klientem i pozwala reagowac na wszelkie obawy
wystepujace w trakcie trwania inwestycji.

21. Ryzyko sporu sgdowego z lokatorami zajmujgcymi lokale
stanowigce wiasnosc¢ Partnera Inside Parku

Ryzyko sporu sadowego z lokatorami, zajmujacymi lokale stanowiace wlasnosé Partnera Inside
Parku moze byé¢ eliminowane przez ugody z lokatorami i mediacje. W przypadku niektorych
nieruchomosci rentownosé z inwestycji jest nizsza. Partner Inside Parku moze sprzeda¢ zajete
przez lokatorow mieszkania w cenie 3/4 lub 1/2 wartosci rynkowej lub zostawié je we wtasnym
portfelu inwestycyjnym.



22. Ryzyko sposobu finansowania dziatalnoSci

Partner Inside Parku finansuje swoja, dziatalnos¢ zarowno ze srodkow wiasnych, jak i z kapitatu
zewnetrznego z przedptat od Kklientéw nabywajacych lokale. Oznacza to, Ze w razie
niepowodzenia projektu i niezebrania odpowiedniej kwoty finansowania inwestycji - zdarzenie
to nie moze powodowac negatywne skutki finansowe dla Partnera Inside Parku.

Partner Inside Parku moze na biezaco tworzy¢ promocje nabycia nieruchomosci ze swoich
zasobdw, dodatkowo odpowiednio przygotowywaé strategie marketingowe, kampanie
reklamowe oraz weryfikowa¢ oczekiwania klientéw, ktérzy maja kupowaé nieruchomosci z
zasobdw Partnera Inside Parku.

W przypadku pojawienia sie, dodatkowych potrzeb finansowych, oraz przy wystapieniu
sprzyjajacych warunkow rynkowych, Partner Inside Parku moze dopuszczaé rowniez
pozyskanie dodatkowych srodkow finansowych w drodze pozyczek. Taka decyzja moze
skutkowac tzw. rozwodnieniem zyskéw, czyli podzieleniem si¢ zyskiem z partnerem
finansowym. W ostatecznym rozrachunku powinno si¢ to optaci¢ Partnerowi Inside Parku.

23. Wazrost popytu na kamienice

Na rynku moze pojawi¢ si¢ inwestor, ktory wykupi wszystkie okazyjne nieruchomosci. To
wplynie na wprowadzenie monopolu i ograniczy podaz dla Partnera Inside Parku.

Z tego powodu Partner Inside Parku powinien systematycznie wprowadza¢ przewagi rynkowe
oraz rozwija¢ dziatalnos¢ o pokrewne dziatania np: zarzadzanie apartamentami, licytacje stawek
czynszu najmu, concierge dla klientéw kupujacych nieruchomosci.

24. Ryzyko zwigzane ze wzrostem optat eksploatacyjnych i
kosztéw utrzymania nieruchomosci

Rosngce koszty energii elektrycznej, gazu, optat administracyjnych i innych optat
eksploatacyjnych wptywa negatywnie na wyniki finansowe Partnera Inside Parku. Zar6wno w
przeptywy finansowe, jak i wskazniki typu: zysk brutto, EBITDA, ROIL.

W zwigzku z powyzszym Partner Inside Parku moze systematycznie optymalizowaé koszty
zwigzane z ograniczeniem utrzymania ilosci punktow elektrycznych i gazowych do minimum.
Warto podkresli¢, ze rewizja kosztowa powinng by¢ dokonywana w firmie Partnera Inside Parku
minimum raz w roku. Pozwala to utrzyma¢ odpowiedni cash flow oraz zadba¢ o wyniki
finansowe.

Kolejnym elementem zabezpieczajacych interesy Partnera Inside Parku przed rosngcymi
kosztami jest weryfikacja podpisanych uméw o dostawe mediéw pod katem optacalnosci oraz
zwigkszenie zyskow, co rekompensuje wyzsze koszty.



25. Ryzyko braku wszystkich pozwolen lub zgdd przez osoby
bedace wczesniejszym wiascicielem nabytych nieruchomosci

Partner Inside Parku kupuje obiekty od osdb, ktére nie maja kompletnej dokumentacji np. brak
ksiazki obiektu, inwentaryzacji, przegladéw technicznych budynku. Budynki typu kamienice
cz¢sto nie majg pozwolen na budoweg oraz decyzji odbioréw do uzytku. Wynika to z
niekompletnych danych w archiwach i rejestrach miejskich, dtugiej historii budynkéw lub
opieszatosci sprzedajacych nieruchomos$ci. W zwiazku z powyzszym Urzedy moga naliczy¢
optaty z tytutu np. samowoli budowlanych lub niezgodnos$ci uzywania lokali z ich funkcja
widoczng w dokumentach. Rdzne rejestry, np. Konserwatorski, wydzial architektury i
budownictwa cze¢sto nie majg spdjnych i wspdlnych dokumentéw.

Partner Inside Parku stosuje nastgpujgce procedury, zabezpieczajac interesy:

- wymaga od sprzedajacego lub sama zleca wykonanie inwentaryzacji powierzchni kupowanej
nieruchomosci na koszt zbywcy,

- dokonuje profesjonalnej analizy stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci przy
wspbélpracy doswiadczonej kancelarii prawnej. W imieniu aktualnych wtascicieli uzyskuje dostep
do dokumentacji urzedowe;.

- rejestruje tak szybko, jak to mozliwe wspélnoty mieszkaniowe wspoélpracujac z
profesjonalnymi administratorami i zarzadcami budynkow,

- tworzy we wlasnym zakresie ksigzki obiektu i uzupehnia brakujace przeglady na wtasny koszt
lub na koszt i w imieniu nowo zaktadanej wspo6lnoty mieszkaniowe;.

26. Ryzyko zmiany popytu na nieruchomosci w kamienicach

Ryzyko zmiany zainteresowania nabywaniem lokali w kamienicach wystgpuje tak, jak w kazdym
segmencie branzy nieruchomosci. Istnieje mozliwo$¢, ze trend na lokalizacje centralne lub te,
gdzie sa usytuowane kamienice, bedzie spadkowy. Wystepuje tez ryzyko, ze Partner Inside Parku
zainwestuje w kamienice, ktora nie bedzie budzita zainteresowania nabywcéw poszczeg6lnych
lokali.

Partner Inside Parku, wybierajac lokalizacje pod swoje inwestycje powinien robi¢ doglebne
analizy rynku, otoczenia, sasiedztwa uzywajac profesjonalnych raportéw i wypracowanych
procedur.

27. Ryzyko zatamania sie na rynku nieruchomosci

Partner Inside Parku kupuje nieruchomosci tak, aby mie¢ mozliwos¢ wyjs¢ z inwestycji
ograniczajac ryzyko utraty korzysci. Przeptywy finansowe sg dla Partnera Inside Parku czgsto
istotniejsze od maksymalizacji zyskow, wi¢c sprzedaz nieruchomosci z minimalng marza jest
czasami rozwigzaniem na rézne sytuacje zewnetrzne na rynku.



Z tego powodu Partner Inside Parku ma mie¢ mozliwos$¢ odstapienia z umowy przedwstepnej z
zakupu nieruchomosci. Brak wplaty zadatku jest kolejnym rozwigzaniem na ograniczenie
uczestnieczenia w ryzykach zatamania si¢ na rynku nieruchomosci.

28. Ryzyko uchylenia sie od skutkéw prawnych osoby, od ktorej
kupuje nieruchomos¢ Partner Inside Parku

Uchylenie si¢ od skutkéw prawnych to uprawnienie przystugujace kazdej ze stron transakcji, w
przypadku przedsigbiorcéw jest to trudniejsze. Osoby fizyczne maja uprawnienie w okresie 3 lat
od powziecia informacji o btedzie a przedsiebiorcy rok czasu.

Partner Inside Parku moze zabezpieczaé si¢ w nastepujacy sposob:

- pisanie maili potwierdzajacych warunki transakcji uprawdopodabnia swiadomos$¢ druga
strong¢ czynnosci prawnych, moga to by¢ podsumowania spotkan i ustalen

- pokazywanie w formie pisemnej co zrobit Partner Inside Parku celem zwigkszenia
wartosci nieruchomosci (w przypadku umowy przedwstepnej bez zadatku jesli
kupujemy nieruchomos¢)

- podpisywanie dodatkowych pisemnych o$wiadczen woli (najlepiej nie w dniu aktu
notarialnego), moga to by¢ protokoty ze spotkan

- obecnos¢ profesjonalnego pelnomocnika lub doradcy jest wskazane.

29. Ryzyko braku uzyskania samodzielnosci lokali
w nieruchomosci

Zmiennos¢ i niestabilno$¢ przepisow prawa dotyczy rowniez wydzielania lokali tzn. uzyskiwania
zaswiadczen o samodzielnosci lokali w trybie administracyjnym. Urzad moze wyda¢: wezwanie
do uzupeklienia brakéw, odmowg, pismo dot. uprawdopodobnienia faktycznej i fizycznej
samodzielno$ci lokali wg wniosku lub zaswiadczenie o samodzielnosci.

Partner Inside Parku moze:

- prowadzi¢ rozmowy z urzedem i negocjowaé wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci
zarowno przed zlozeniem wniosku o uzyskanie samodzielnosci jak i w trakcie
uzyskiwania samodzielnosci

- wystepowac jako pelnomocnik wiasciciela lub zleci¢ wtascicielowi wniosek do zlozenia

- odwotac¢ si¢ do SKO a p6zniej do WSA, NSA w przypadku odmowy

- znie$¢ wspotwlasnos¢ w drodze postgpowania sadowego, ugodowego

- postawi¢ warunek przy umowie przedwstepnej zakupu nieruchomosci jako konieczny
do speienia przez Sprzedajacego nieruchomos¢

30. Ryzyko zniszczenia nieruchomosci lub ruchomosci

Trudne sytuacje w inwestycjach w kamienice sg na porzadku dziennym, np. podczas remontu
kamienicy. Zdarzaty si¢ sytuacje gdzie kto§ komu$ zniszczyl nieruchomos¢ lub ruchomos¢
poprzez polanie go kwasem mlekowym lub innym detergentem. W przypadku drewnianej
konstrukcji moze to oznacza¢ kompletny remont od nowa, dtugotrwaly nowy remont lub
calkowite wykluczenie ze sprzedazy takiej nieruchomosci.



Rozwigzaniem jest oczywiscie koncyliacyjne zatatwianie spraw, ale jesli juz sie¢ cos takiego
zdarzy to:

- mozna uzywac specyfikow, ktére eliminuja brzydkie zapachy
- nalezy odczeka¢ i zainwestowa¢ w odpowiednie oczyszczanie, ponowng renowacje¢
nieruchomosci

31. Ryzyko spotkania partnera biznesowego, ktory jest chory lub
sie rozchoruje

Choroby, zaburzenia wptywajg na efektywno$¢ realizacji przedsiewzie¢ biznesowych
pomiedzy partnerami biznesowymi, wspdlnikami i ustugobiorcami i ustugodawcami.
Rozwigzaniem jest odpowiedni dobdr partneréw i klientdw, ich preselekcja i oczywiscie
weryfikacja i kontrola w trakcie lub rozpoczynania wspétpracy.
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