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8. Ryzyko zmiany stóp procentowych​ 5 
9. Ryzyko transakcja z osobą, która zachoruje​ 6 

Czynniki ryzyka związane z rodzajem działalności prowadzonej jako Partner Inside Parku​ 7 
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Czynniki ryzyk inwestycji w kamienice 
 

Czynniki ryzyka związane z otoczeniem w jakim prowadzi 
działalność Partner Inside Park 

1.​ Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną w Polsce i za 
granicą 

Na realizację założonych przez Partnera Inside Parku celów strategicznych wpływ mają między 
innymi czynniki makroekonomiczne, które są niezależne od działań Partnera Inside Parku. Sytuacja i 
perspektywy biznesu są uzależnione nie tylko od czynników związanych z ogólną sytuacją 
makroekonomiczną w Polsce, ale również za granicą, która ma wpływ na sytuację na rynku polskim. 
Do czynników tych zaliczyć można między innymi  
(1) politykę gospodarczą rządów,  
(2) decyzje podejmowane przez banki centralne, wpływające na podaż pieniądza, wysokość stóp 
procentowych i kursów walutowych,  
(3) zmiany w zakresie opodatkowania,  
(4) dynamikę wzrostu PKB,  
(5) poziom inflacji,  
(6) wielkość deficytu budżetowego i zadłużenia zagranicznego,  
(7) poziom bezrobocia, 
(8) strukturę dochodów ludności, itd.  
Nie bez znaczenia jest również sytuacja makroekonomiczna na całym świecie, bowiem globalne 
tendencje makroekonomiczne wpływają i mogą wpływać w przyszłości na sytuację finansową 
Partnera Inside Parku. Wszelkie przyszłe niekorzystne zmiany jednego lub kilku z powyższych 
czynników, w szczególności pogorszenie stanu gospodarki lub kryzys finansów publicznych, czy też 
konflikty zbrojne, mogą mieć negatywny wpływ na wyniki i sytuację finansową Partner Inside Parku.  
 
Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może na bieżąco monitorować sytuację 
makroekonomiczną, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowując strategię do występujących zmian. 
Partner Inside Parku zakłada przy tym konsekwentną dywersyfikację geograficzną działalności tak, 
aby w miarę możliwości ograniczyć uzależnienie od regionalnych (kontynentalnych) wahań 
koniunktury. 
 

2.​ Ryzyko związane z koniunkturą na rynku nieruchomości 
Polski rynek nieruchomości od wielu lat notuje coroczny wzrost. Nie można jednak wykluczyć ryzyka 
spowolnienia tego wzrostu lub nawet załamania się rynku. Koniunktura na rynku nieruchomości w 
istotnym stopniu zależna jest od czynników makroekonomicznych, ale znaczenie mają dla niej w 
szczególności takie czynniki jak: 
(1) poziom PKB,  
(2) poziom wynagrodzeń, 
(3) poziom dochodów i wydatków gospodarstw domowych oraz  



(4) poziom wydatków konsumpcyjnych. Inwestorzy i klienci kupujący od Partnera powinni mieć 
świadomość, że Partner Inside Park nie ma wpływu na te czynniki, a tym samym na koniunkturę na 
rynku.  
 
Celem ograniczenia opisanego ryzyna Partner Inside Parka może na bieżąco monitorować 
koniunkturę na rynku, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowując strategię do występujących 
zmian. 
 

3.​ Ryzyko wystąpienia nieprzewidzianych trendów na rynku 
nieruchomości 

Istnieje ryzyko pojawienia się nowych, niespodziewanych trendów na rynku nieruchomości, które 
znajdą uznanie u inwestorów, a które nie będą reprezentowane w ofercie Partnera Inside Parku. W 
takiej sytuacji atrakcyjność oferty Partnera Inside Parku może znacząco spaść, co może negatywnie 
wpłynąć na wyniki finansowe.  
 
Rozwiązaniem jest  dysponowanie odpowiednim doświadczeniem i znajomością rynku, tak aby 
z wyprzedzeniem reagować na zmiany zachodzące na rynku. Powinno to pozwolić na ograniczenie 
przedmiotowego ryzyka. Cały zespół Inside Parku i Partnerzy Inside Parku tworzą silną grupę 
specjalistów, którzy wymieniają się doświadczeniami 
 

4.​ Ryzyko zmian przepisów prawnych lub ich interpretacji 
Istotny wpływ na sytuację Partnera Inside Parka mogą mieć zmiany przepisów prawa lub ich 
interpretacji. Niespójność, brak jednolitej interpretacji przepisów prawa oraz ich częste nowelizacje 
pociągają za sobą poważne ryzyko dla prowadzenia działalności gospodarczej. Ewentualne zmiany, w 
szczególności w zakresie prawa regulującego zasady obrotu nieruchomościami lub prawa 
budowlanego, prawa prowadzenia działalności gospodarczej, prawa handlowego lub prawa 
podatkowego, mogą mieć negatywny wpływ na działalność Partnera Inside Parku. Wejście w życie 
nowych przepisów może wiązać się z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym 
orzecznictwem sądów, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji 
publicznej, itp. 
Ponadto specyfiką polskiego systemu prawnego jest znaczna i trudna do przewidzenia zmienność 
przepisów, a także często niska jakość prac legislacyjnych. Powyższe okoliczności mogą mieć 
negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową lub wyniki Partner Inside Parku.  
 
Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może na bieżąco monitorować zmiany 
kluczowych przepisów prawnych i sposobu ich interpretacji, starając się z odpowiednim 
wyprzedzeniem dostosowywać działalność do występujących zmian. 
 

5.​ Ryzyko niekorzystnych zmian przepisów podatkowych 
Niestabilność i nieprzejrzystość polskiego systemu podatkowego, spowodowana zmianami przepisów 
i niespójnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo nowe przepisy regulujące zasady 
opodatkowania, wysoki stopień sformalizowania regulacji podatkowych oraz rygorystyczne przepisy 



sankcyjne mogą powodować niepewność w zakresie ostatecznych efektów podatkowych 
podejmowanych przez Partner Inside Parka decyzji biznesowych. Istnieje ryzyko naliczenia 
Partnerowi Inside Parku przez organy skarbowe zobowiązań podatkowych obliczonych w sposób 
odmienny niż w swoich planach zakładał to Partner Inside Park. W takiej sytuacji istnieje także 
ryzyko nałożenia dodatkowych sankcji finansowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepisów 
podatkowych, które mogą spowodować wzrost efektywnych obciążeń fiskalnych i w rezultacie 
wpłynąć na pogorszenie wyników finansowych. 
 
Warto monitorować zmiany kluczowych z punktu widzenia Partner Inside Parku przepisów 
podatkowych i sposobu ich interpretacji, starając się z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowywać je 
do prowadzonej działalności i do występujących zmian. 
 
 

6.​ Ryzyko wystąpienia zdarzeń nadzwyczajnych 

W przypadku wystąpienia zdarzeń nadzwyczajnych (losowych), takich jak np. wojny, ataki 
terrorystyczne lub nadzwyczajne działanie sił przyrody, może dojść do niekorzystnych zmian w 
koniunkturze gospodarczej, co może negatywnie wpłynąć na działalność Partnera Inside Parku. 
Wystąpienie takich zdarzeń może również wpłynąć na ograniczenie lub nawet uniemożliwienie 
prowadzenia działalności Partnera Inside Parku. W efekcie Partner może być narażony na 
zmniejszenie przychodów lub poniesienie dodatkowych kosztów.  

Należy na bieżąco monitorować występujące czynniki ryzyka dla nieprzerwanej i niezakłóconej 
działalności Partnera Inside Parku, starając się z odpowiednim wyprzedzeniem reagować na 
dostrzegane czynniki ryzyka. 

7.​ Ryzyko związane z agresywną polityką Federacji Rosyjskiej 

Istnieje ryzyko, że agresywne działania Federacji Rosyjskiej lub innych krajów, nie tylko w 
stosunku do Ukrainy, i ich następstwa (takie jak niepewność gospodarcza i polityczna), będą 
występowały przez dłuższy okres czasu. Może mieć to wpływ na działalność Partnera Inside 
Parku.  

Należy na bieżąco monitorować rozwój sytuacji związanej z agresywnymi działaniami Federacji 
Rosyjskiej i potencjalny wpływ tych działań na działalność Partnera.  

8.​ Ryzyko zmiany stóp procentowych 

Niskie stopy zwiększają skłonność do inwestowania w nieruchomości w przeciwieństwie do 
lokat bankowych. Wzrost stóp procentowych może natomiast skłonić część klientów Partnera 
Inside Parku do wyboru innych form inwestowania.  

Celem ograniczenia tego ryzyka należy starać się oferować klientom atrakcyjne nieruchomości, 
dające szansę na konkurencyjne stopy zwrotu, w szczególności w stosunku do lokat bankowych 
i obligacji oraz innych nieruchomości, które są aktualnie oferowane na rynku. 

 



9.​ Ryzyko transakcja z osobą, która zachoruje 

Ryzyko realizacji przedsięwzięcia inwestycyjnego z chorobą, która się rozchoruje realne wpływa 
na powodzenie w całokształcie transakcji. Partner biznesowy, który się rozchoruje w trakcie 
transakcji lub przed transakcją choroba nie zostanie na czas zidentyfikowana przez kadrę Inside 
Parku powoduje zarówno trudności dot. exitu ze współpracy jak i wpływa znacząco na: 

●​ wzrost kosztów 
●​ wydłużenie czasu inwestycji 
●​ zwiększenie ryzyka niepowodzenia inwestycji 
●​ potencjalne ryzyka prawne 
●​ dodatkowe obowiązku obsłużenia inwestycji np. nowa rekrutacja 

Dotyczy to zarówno wykonawców, kupujących, sprzedających jak i osób ściśle współpracujących.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



Czynniki ryzyka związane z rodzajem działalności prowadzonej 
jako Partner Inside Parku 
 

1.​ Ryzyko związane z niezrealizowaniem strategii działalności 

Realizacja strategii zależy m.in. od poprawnej oceny sytuacji i otoczenia rynkowego, w jakim 
działa Partner Inside Parku, umiejętności dostosowania się do tej sytuacji rynkowej oraz 
posiadania niezbędnych kompetencji i zasobów finansowych. Nie można wykluczyć, że Partner 
Inside Parku nie zrealizuje swoich celów strategicznych lub zrealizuje tylko część tych celów, co 
może negatywnie wpłynąć na sytuację finansową Partnera Inside Parku.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może na bieżąco monitorować efekty 
realizacji swojej strategii, celem wprowadzania ewentualnych korekt lub zmian strategii lub 
działań służących jej realizacji. 

2.​ Ryzyko związane z inwestycjami 

Realizacja strategii działalności Partnera Inside Parku wiąże się z koniecznością ponoszenia w 
tym celu nakładów finansowych. Nie można wykluczyć, że niektóre lub wszystkie takie 
inwestycje Partnera Inside Parku nie przyniosą oczekiwanych efektów ekonomicznych. Może 
mieć to istotny, negatywny wpływ na wyniki finansowe Partnera Inside Parku.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się finansować wyłącznie 
inwestycje w starannie wyselekcjonowane nieruchomości, po ustaleniu, że posiadają one 
potencjał do generowania dla Partnera Inside Parku atrakcyjnych zysków.  

Najważniejszym rozwiązaniem dla Partnera Inside Parku jest również finansowanie inwestycji z 
przedpłat od klientów kupujących nieruchomości oraz niewpłacanie zadatku lub ograniczenie 
wpłacania zadatku podczas procesu kupowania nieruchomości. 

3.​ Ryzyko związane z opóźnieniami w realizacji inwestycji 

Realizacja strategii działalności Partnera Inside Parku polega na prowadzeniu kolejnych 
projektów (inwestycji). Każdy projekt (inwestycja) to złożony i wieloetapowy proces, w który 
zaangażowana jest zawsze grupa osób, które muszą ze sobą właściwie współpracować i być 
właściwie kierowane. Projekty te zależą także od zapewnienia odpowiednich środków 
technicznych oraz niezbędnego finansowania. Zazwyczaj rozpoczęcie kolejnego etapu projektu 
jest możliwe dopiero po zakończeniu wcześniejszego etapu. Z natury rzeczy projekty te 
narażone są więc na ryzyko wystąpienia opóźnień. Takie opóźnienie może skutkować 
niedotrzymaniem założonego harmonogramu, co z kolei może skutkować opóźnieniem planów 
Partnera Inside Parku i w efekcie mieć negatywny wpływ na poziom sprzedaży, a tym samym na 
wyniki finansowe Partnera Inside Parku.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku stara się właściwie planować i 
przygotowywać każdy kolejny projekt (inwestycję), a następnie aktywnie zarządzać tymi 



projektami. Realizacja sprzedaży w sposób taki, aby realizować przedsprzedaż już po podpisanej 
umowie przedwstępnej pozwala zabezpieczyć interesy Partnera Inside Parku. 

4.​ Ryzyko związane z nieukończonymi projektami 

Podejmowanie i prowadzenie kolejnych projektów (inwestycji), to złożony i wieloetapowy 
proces, rozłożony zawsze w czasie. W trakcie trwania takiego procesu mogą powstać 
okoliczności, które mogą skutkować podjęciem decyzji o rezygnacji z realizacji danego projektu. 
Może to nastąpić np. z uwagi na powstałe problemy techniczne lub na negatywny odbiór danego 
projektu przez rynek. Rezygnacja z realizacji projektu oznacza zawsze utratę zainwestowanych 
w projekt środków, co może mieć negatywny wpływ na wyniki finansowe Partnera Inside Parku.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się właściwie planować i 
przygotowywać każdy kolejny projekt (inwestycję), a następnie aktywnie zarządzać tymi 
projektami, przy uwzględnieniu możliwości technicznych i finansowych Partnera Inside Parku. 

Ważne jest również, aby oszczędnie i skrupulatnie ponosić każdy koszt związany z inwestycją w 
proces zakupowy nieruchomości. To ryzyko można też interpretować tak, że Partner Inside 
Parku nie ukończy projektu ze względu na to, że nie kupi nieruchomości, którą miał kupić i straci 
zadatek wpłacony lub będzie musiał egzekwować poniesiona nakłady na nieruchomość, którą 
miał kupić. Rozwiązaniem jest niewpłacanie zadatku i finansowanie inwestycji z przedpłat od 
klientów. 

5.​ Ryzyko związane z klientami, od których Partner Inside Parku 
kupuje nieruchomości 

Partner Inside Parku kupuje nieruchomości podpisując umowę przedwstępną, a następnie 
przyrzeczoną umowę sprzedaży. Istnieje ryzyko niedojścia do umowy sprzedaży z winy 
sprzedającego lub z powodu śmierci sprzedającego. Po podpisaniu umowy przedwstępnej 
Partner Inside Parku często ponosi nakłady inwestycyjne i w dniu zakupu wartość kupowanej 
nieruchomości jest od kilku do kilkudziesięciu procent wyższa. Zachowanie sprzedającego 
mające na celu nie zwarcie przyrzeczonej umowy sprzedaży lub przedłużenie terminu jej 
zawarcia może wpłynąć na przesunięcie realizacji zamierzonych celów inwestycyjnych i 
wygenerować dodatkowe koszty.  

To ryzyko jest przez Partnera Inside Parku może być minimalizowane poprzez odpowiednie 
zapisy umowne, formę zawieranych transakcji oraz korzystanie z profesjonalnej obsługi 
prawnej. 

6.​ Ryzyko wzrostu cen materiałów lub usług 
remontowo-budowlanych 

Trend wzrostu cen materiałów oraz usług remontowo-budowlanych w ostatnich latach wpływa 
na wzrost cen nieruchomości. Jest to okoliczność, która może zmniejszyć rentowność inwestycji 
Partnera Inside Parku. Tempo wzrostu cen materiałów lub usług remontowo-budowlanych w 
ostatnich latach w skali roku jest znaczne.  



Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się właściwie planować i 
przygotowywać każdy kolejny projekt (inwestycję), a następnie aktywnie zarządzać tymi 
projektami, uwzględniając możliwość wzrostu cen w trakcie realizacji projektu oraz 
odpowiednio monitorując i kontrolując poziom ponoszonych kosztów. 

7.​ Ryzyko niewłaściwej promocji oferty Partnera Inside Parku 

Na przyszłe przychody Partnera Inside Parku bardzo duży wpływ ma skuteczna promocja oferty 
Partnera Inside Parku. Oznacza to, że bardzo duże znaczenie ma dobór i właściwe 
przeprowadzenie działań promocyjnych, co wiąże się także z przeznaczeniem na te działania 
odpowiednich nakładów. Istnieje ryzyko, że działania promocyjne Partnera Inside Parku okażą 
się nieskuteczne, co może spowodować utratę środków przeznaczonych na przygotowanie 
danego produktu, oraz negatywnie wpłynąć na poziom sprzedaży produktów Partnera Inside 
Parku, a tym samym na wyniki finansowe Partnera Inside Parku. 

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się właściwie dobierać środki 
promocji swojej oferty oraz zapewniać odpowiednie budżety na prowadzenie działań 
promocyjnych. 

8.​ Ryzyko związane z brakiem sukcesu rynkowego 

Każdy rynek, na którym prowadzona jest działalność gospodarcza, cechuje się ograniczoną 
przewidywalnością. Nie jest możliwe uzyskanie racjonalnej pewności co do wyników sprzedaży 
danego produktu, towaru (w tym przypadku nieruchomości). Na sprzedaż nieruchomości 
wpływ ma bardzo wiele czynników, takich jak bieżąca moda, atrakcyjność podobnych 
nieruchomości dostępnych na rynku lub skuteczność przeprowadzonych działań promocyjnych. 
Zawsze istnieje przy tym ryzyko, że ze względu na czynniki, których Partner Inside Parku nie 
mógł przewidzieć, nowy produkt nie odniesie sukcesu rynkowego, rozumianego jako uzyskanie 
takiego wyniku sprzedaży, który pozwoliłby co najmniej na odzyskanie nakładów poniesionych 
na jego przygotowanie i zaoferowanie. Taka sytuacja może negatywnie wpłynąć na wynik 
finansowy Partnera Inside Parku.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się przygotowywać i oferować 
tylko nieruchomości o odpowiednim potencjale sprzedażowym. Ponadto Partner Inside Parku 
może starać się na możliwie wczesnym etapie każdego projektu sprawdzić odbiór 
nieruchomości przez potencjalnych klientów na różne rekomendowane sposoby przez Inside 
Park. Sposobem ograniczenia przedmiotowego ryzyka jest również oferowanie zróżnicowanych 
nieruchomości oraz do różnych grup docelowych. Istotne jest oczywiście zdefiniowanie grup 
docelowych do danych nieruchomości. 

9.​ Ryzyko pogorszenia się renomy Partnera Inside Parku lub Inside 
Parku 

Ważnym atutem na rynku, na którym działa Partner Inside Parku, jest posiadanie odpowiedniej 
renomy, na którą decydujący wpływ mają opinie na temat Partnera Inside Parku, Inside Parku i 
jego oferty, w tym opinie publikowane w Internecie. Opinie takie mogą mieć istotne znaczenie 
dla wyników Partnera Inside Parku. Publicznie dostępne opinie na temat Partnera Inside Parku, 



Inside Parku mogą również wpływać na współpracę Partnera Inside Parku z jego partnerami 
(np. podwykonawcami). Ewentualne pogorszenie się renomy Partnera Inside Parku, Inside 
Parku mogłoby zatem negatywnie wpłynąć zarówno na wyniki sprzedaży Partnera Inside Parku, 
jak i na możliwość lub koszty współpracy z partnerami Partnera Inside Parku, a tym samym na 
wyniki finansowe Partnera Inside Parku. W przypadku pogorszenia się renomy Partnera Inside 
Parku, mogłaby również powstać konieczność poniesienia dodatkowych, nieplanowanych 
wydatków na działania mające na celu poprawę wizerunku Partnera Inside Parku.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może stara się na bieżąco monitorować 
opinie publikowane na swój temat, reagując na bieżąco na pojawiające się opinie krytyczne, w 
tym także poprzez usuwanie lub poprawianie wskazywanych nieprawidłowości. Inside Park 
działa intensywnie w mediach społecznościowych i w mediach prasowych online i offline aby jak 
najlepszy wizerunek reprezentować dla Partnera Inside Parku. 

10.​ Ryzyko związane z utratą kluczowych członków zespołu 

W działalności Partnera Inside Parku istotne znaczenie mają kompetencje, doświadczenie oraz 
know-how członków zespołu Partnera Inside Parku i Inside Parku. Nie można jednak wykluczyć 
w przyszłości rezygnacji części członków zespołu ze współpracy z Partnerem Inside Parku, co 
mogłoby wiązać się z ograniczeniem możliwości prowadzenia działalności lub w skrajnym 
przypadku nawet przerwaniem.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się oferować atrakcyjne 
warunki wynagradzania i pracy, konkurencyjne na dynamicznie zmieniającym się rynku. Inside 
Park ciągle podnosi kompetencje pracowników Inside Park co ma realnie wpływać na wyniki 
finansowe Partnera Inside Parku. 

11.​ Ryzyko związane z pozyskiwaniem kolejnych członków zespołu 

W działalności Partnera Inside Parku kluczowe znaczenie ma kapitał ludzki. Istnieje ryzyko, że 
Partner Inside Parku nie będzie w stanie pozyskać we właściwym czasie niezbędnych 
współpracowników, dysponujących odpowiednim doświadczeniem i kompetencjami, na 
racjonalnych z punktu widzenia Partnera Inside Parku warunkach finansowych. Może to 
skutkować opóźnieniem w realizacji poszczególnych projektów lub koniecznością zwiększenia 
nakładów Partnera Inside Parku ponoszonych na wynagrodzenia.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się oferować atrakcyjne 
warunki wynagradzania i pracy, konkurencyjne na dynamicznie zmieniającym się rynku oraz 
planuje z odpowiednim wyprzedzeniem zapotrzebowanie na pracę w kolejnych okresach. 
Partner Inside Parku może korzystać z zasobów pracowników i kooperantów Inside Parku, 
niektóre zasoby są płatne dodatkowo, niektóre z nich są w ramach podpisanej umowy pomiędzy 
Partnerem Inside Parku i Inside Parkiem. 

12.​  Ryzyko konkurencji 

Rynek, na którym działa Partner Inside Parku jest rynkiem silnie konkurencyjnym. Istnieje 
bardzo wiele podmiotów zajmujących się pozyskiwaniem i remontowaniem nieruchomości, o 
różnych potencjałach i strategiach. Na rynku działa przy tym wiele podmiotów o znacznie 



większym od Partnera Inside Parku potencjale finansowym lub o znacznie większej 
rozpoznawalności. Odniesienie sukcesu na tym rynku wymaga nie tylko posiadania 
odpowiednich środków finansowych lub używania dźwigni finansowych, ale przede wszystkim 
zaoferowania unikalnych produktów, które zdobędą odpowiednie zainteresowanie odbiorców. O 
pozyskanie tego zainteresowania walczą przy tym wszyscy uczestnicy rynku. Istnieje ryzyko, że 
nawet przy zaoferowaniu dobrze przygotowanych i wypromowanych nieruchomości oferta 
konkurentów Partnera Inside Parku uzyska większe zainteresowanie lub zostanie uznana za 
bardziej atrakcyjną od oferty Spółki. Może to mieć negatywny wpływ na wynik sprzedaży 
Partnera Inside Parku  i tym samym na wyniki finansowe Partnera.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku może starać się przygotowywać i oferować 
tylko nieruchomości o odpowiednim potencjale sprzedażowym. Ponadto Partner Inside Parku 
może stara się na możliwie wczesnym etapie każdego projektu sprawdzić odbiór nieruchomości 
przez potencjalnych klientów. Należy też bardzo poufnie zarządzać danymi nieruchomości, które 
Partner Inside Parku zamierza kupić. Zdarzają się przypadki wskazujące na to, że konkurenci 
kupują lub starają się kupić nieruchomość, którą ma kupić np. Partner Inside Parku. 

Ryzyko konkurencji wiąże się również z możliwością przejmowania pomysłów lub 
współpracowników Partnera Inside Parku przez konkurentów. Może to skutkować 
koniecznością zaprzestania prowadzenia konkretnego projektu i utratą poniesionych na ten 
projekt nakładów. 

13.​ Ryzyko związane z przewidywaną dużą zmiennością wyniku 
finansowego 

Przyszłe wyniki finansowe Partnera Inside Parku w dużej mierze będą uzależnione od tempa 
realizacji poszczególnych projektów. W okresie pomiędzy zakończeniem realizacji 
poszczególnych projektów Partner może nie uzyskiwać przychodów albo uzyskiwać tylko 
ograniczone przychody, ponosząc jednocześnie w tym okresie koszty prowadzenia działalności. 
W efekcie, w takich okresach Partner Inside Parku może wykazywać tylko nieznaczne przychody 
i generować straty. W związku z tym wynik finansowy Partnera Inside Parku będzie więc 
prawdopodobnie podlegać w kolejnych okresach znaczącym zmianom.  

Celem Partnera Inside Parku może być realizacja równocześnie co najmniej kilku projektów, na 
różnym etapie zaawansowania, celem stałego posiadania w ofercie gotowych nieruchomości i 
ustabilizowanie wyników finansowych. Rozwiązaniem jest również oszczędne gospodarowanie 
kosztami tak, aby przychody były po pierwsze bezpiecznie i przewidywalne i dopiero później 
maksymalizowane.  

14.​ Ryzyko niepozyskania dodatkowych środków finansowych 
niezbędnych do prowadzenia działalności 

Pomimo faktu, że na dzień rozpoczynania współpracy Partner Inside Parku posiada 
wystarczające środki finansowe, przy stosunkowo niskim poziomie zobowiązań, istnieje ryzyko, 
że w przyszłości Partner Inside Parku będzie potrzebował dodatkowych środków finansowych 
na niezakłócone prowadzenie działalności. W przypadku ziszczenia się powyższego zdania 
istnieje ryzyko, że założenia Partnera Inside Parku co do możliwości pozyskania dodatkowych 



środków będą błędne i Partner Inside Parku nie będzie w stanie pozyskać takich dodatkowych 
środków. Może to oznaczać spowolnienie rozwoju Partnera Inside Parku i pogorszenie jego 
pozycji konkurencyjnej, a w skrajnie negatywnym scenariuszu nawet konieczność zaprzestania 
prowadzenia działalności.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku powinien realizować strategię rozwoju 
rekomendowaną przez Inside Park. Efektem tych działań powinno być generowanie przychodów 
z przedpłat od klientów i proponowanie klientom kupującym nieruchomości w taki sposob aby 
były to okazyjne zakupy dla tych klientów. Powinno to zwiększyć szanse Partnera Inside Parku 
na przedsprzedaż lokali i finansowanie zakupu kamienic ze środków od nabywców lokali. 

15.​ Ryzyko utraty płynności finansowej 

Jak każdy podmiot gospodarczy, Partner Inside Parku jest narażony na ryzyko utraty płynności 
finansowej, czyli na sytuację, w której nie będzie w stanie realizować swoich wymagalnych 
zobowiązań finansowych. Poza przyczynami związanymi z wystąpieniem zdarzeń 
nadzwyczajnych, ryzyko to może ziścić się w sytuacji nieuzyskiwania przez dłuższy czas 
odpowiednich przychodów z działalności lub w przypadku niewywiązywania się z zobowiązań 
finansowych wobec Partnera Inside Parku przez kluczowych kontrahentów Partnera Inside 
Parku.  

Partner Inside Parku może stale monitorować przychody i koszty prowadzonej przez siebie 
działalności. 

16.​ Ryzyko błędów ludzkich 

Jak każda działalność gospodarcza, działalność Partnera Inside Parku jest narażona na ryzyko 
powstania błędów, zamierzonych lub niezamierzonych, po stronie współpracowników lub 
partnerów i pracowników. Błędy te mogą przy tym ujawniać się niekiedy dopiero po upływie 
dłuższego czasu (np. dopiero po wprowadzeniu produktu do sprzedaży). Błędy te mogą 
doprowadzić do przedłużenia prac nad danym projektem lub nawet do zaprzestania 
prowadzenia projektu, co zawsze oznacza straty finansowe dla Partnera Inside Parku. Niektóre z 
tych błędów mogą również skutkować obniżeniem jakości i wpływać na sprzedaż usług lub 
produktów Partnera Inside Parku.  

Celem ograniczenia tego ryzyka Partner Inside Parku powinien kontrolować na bieżąco jakość 
swoich usług i produktów oraz pracę pracowników i partnerów. 

17.​ Ryzyko braku zapłaty za nieruchomość, którą sprzedaje Partner 
Inside Parku 

Ryzyko braku zapłaty za nieruchomość, którą sprzedaje Partner Inside Parku jest niwelowane 
odpowiednimi zapisami w umowach oraz przedpłatami. Nad bezpieczeństwem transakcji może 
czuwać kancelaria prawna, której reprezentanci często mogą występować jako pełnomocnicy 
Partnera Inside Parku. Oszczędza to czas i daje dodatkowe poczucie bezpieczeństwa. 



18.​ Ryzyko nabycia nieruchomości z wadami ukrytymi 

Ryzyko nabycia nieruchomości z wadami ukrytymi jest elementem weryfikacji na etapie 
zakupowym. Klienci, od których Partner Inside Parku kupuje nieruchomości, często nie mają 
wiedzy o powierzchni użytkowej, sytuacji prawnej ich majątku.  

Partner Inside Parku pozyskuje informacje podczas własnego due dilligence nieruchomości oraz 
wywiadu środowiskowego. Mogą się zdarzyć sytuacje, kiedy sprzedający zatai istotne 
informacje. Partner Inside Parku sprzedając dalej taką nieruchomość naraża się na proces 
sądowy i roszczenie odszkodowawcze z tytułu wad ukrytych od nowych właścicieli. 
Rozwiązaniem jest roszczenie regresywne do osoby, od której Partner Inside Parku kupił 
nieruchomość oraz wnikliwa analiza własna poprzedzająca zakup nieruchomości. Zatajenie 
istotnych informacji nt. transakcji jest niedozwolone, Partner Inside Parku powinien 
zabezpieczać się odpowiednimi zapisami umownymi na taką okoliczność oraz oświadczeniami o 
stanie technicznym. 

19.​ Ryzyko związane z obsługą posprzedażową (reklamacje, 
gwarancje, rękojmia) 

Dzięki wypracowanym standardom obsługi reklamacji klienci czują, że są obsłużeni w należyty 
sposób a błąd jest szybko naprawiony. Partner Inside Parku ma mieć wypracowane działania w 
ramach obsługi posprzedażowej. Dla zabezpieczenia gwarancji i rękojmi na budowie Partner 
Inside Parku powinien zatrzymywać kaucje gwarancyjne, które są przechowywane na 
nieoprocentowanym rachunku bankowym. Pozwala to sprawnie egzekwować bieżące naprawy 
lub opłacać wykonawców zastępczych. 

20.​ Ryzyko niespełnienia oczekiwań klientów inwestujących z 
Partnerem Inside Parku 

Niespełnienie oczekiwań klientów lub przyzwyczajenie do wysokich zysków grozi ich 
niezadowoleniem w przypadku zmiany któregoś z nich. Partner Inside Parku organizuje 
transakcje informując nabywców otwarcie o szansach i zagrożeniach. Inside Park organizuje co 
jakiś czas konferencje i szkolenia z zagadnień dot. inwestycji w nieruchomości. Obsługa 
posprzedażowa gwarantuje stały kontakt z klientem i pozwala reagować na wszelkie obawy 
występujące w trakcie trwania inwestycji. 

21.​ Ryzyko sporu sądowego z lokatorami zajmującymi lokale 
stanowiące własność Partnera Inside Parku 

Ryzyko sporu sądowego z lokatorami, zajmującymi lokale stanowiące własność Partnera Inside 
Parku może być eliminowane przez ugody z lokatorami i mediacje. W przypadku niektórych 
nieruchomości rentowność z inwestycji jest niższa. Partner Inside Parku może sprzedać zajęte 
przez lokatorów mieszkania w cenie 3⁄4 lub 1/2 wartości rynkowej lub zostawić je we własnym 
portfelu inwestycyjnym. 



22.​ Ryzyko sposobu finansowania działalności 

Partner Inside Parku finansuje swoją działalność zarówno ze środków własnych, jak i z kapitału 
zewnętrznego z przedpłat od klientów nabywających lokale. Oznacza to, że w razie 
niepowodzenia projektu i niezebrania odpowiedniej kwoty finansowania inwestycji -  zdarzenie 
to nie może powodować negatywne skutki finansowe dla Partnera Inside Parku.  

Partner Inside Parku może na bieżąco tworzyć promocje nabycia nieruchomości ze swoich 
zasobów, dodatkowo odpowiednio przygotowywać strategie marketingowe, kampanie 
reklamowe oraz weryfikować oczekiwania klientów, którzy mają kupować nieruchomości z 
zasobów Partnera Inside Parku. 

W przypadku pojawienia się dodatkowych potrzeb finansowych, oraz przy wystąpieniu 
sprzyjających warunków rynkowych, Partner Inside Parku może dopuszczać również 
pozyskanie dodatkowych środków finansowych w drodze pożyczek. Taka decyzja może 
skutkować tzw. rozwodnieniem zysków, czyli podzieleniem się zyskiem z partnerem 
finansowym. W ostatecznym rozrachunku powinno się to opłacić Partnerowi Inside Parku. 

23.​ Wzrost popytu na kamienice 

Na rynku może pojawić się inwestor, który wykupi wszystkie okazyjne nieruchomości. To 
wpłynie na wprowadzenie monopolu i ograniczy podaż dla Partnera Inside Parku.  

Z tego powodu Partner Inside Parku powinien systematycznie wprowadzać przewagi rynkowe 
oraz rozwijać działalność o pokrewne działania np: zarządzanie apartamentami, licytacje stawek 
czynszu najmu, concierge dla klientów kupujących nieruchomości. 

 

24.​ Ryzyko związane ze wzrostem opłat eksploatacyjnych               i 
kosztów utrzymania nieruchomości 

Rosnące koszty energii elektrycznej, gazu, opłat administracyjnych i innych opłat 
eksploatacyjnych wpływa negatywnie na wyniki finansowe Partnera Inside Parku. Zarówno w 
przepływy finansowe, jak i wskaźniki typu: zysk brutto, EBITDA, ROI. 

W związku z powyższym Partner Inside Parku  może systematycznie optymalizować koszty 
związane z ograniczeniem utrzymania ilości punktów elektrycznych i gazowych do minimum. 
Warto podkreślić, że rewizja kosztowa powinną być dokonywana w firmie Partnera Inside Parku 
minimum raz w roku. Pozwala to utrzymać odpowiedni cash flow oraz zadbać o wyniki 
finansowe.  

Kolejnym elementem zabezpieczających interesy Partnera Inside Parku przed rosnącymi 
kosztami jest weryfikacja podpisanych umów o dostawę mediów pod kątem opłacalności oraz 
zwiększenie zysków, co rekompensuje wyższe koszty. 



25.​ Ryzyko braku wszystkich pozwoleń lub zgód przez osoby 
będące wcześniejszym właścicielem nabytych nieruchomości  

Partner Inside Parku kupuje obiekty od osób, które nie mają kompletnej dokumentacji np. brak 
książki obiektu, inwentaryzacji, przeglądów technicznych budynku. Budynki typu kamienice 
często nie mają pozwoleń na budowę oraz decyzji odbiorów do użytku. Wynika to z 
niekompletnych danych w archiwach i rejestrach miejskich, długiej historii budynków lub 
opieszałości sprzedających nieruchomości. W związku z powyższym Urzędy mogą naliczyć 
opłaty z tytułu np. samowoli budowlanych lub niezgodności używania lokali z ich funkcją 
widoczną w dokumentach. Różne rejestry, np. konserwatorski, wydział architektury i 
budownictwa często nie mają spójnych i wspólnych dokumentów.  

Partner Inside Parku  stosuje następujące procedury, zabezpieczając interesy: 

 - wymaga od sprzedającego lub sama zleca wykonanie inwentaryzacji powierzchni kupowanej 
nieruchomości na koszt zbywcy, 

 - dokonuje profesjonalnej analizy stanu prawnego i faktycznego nieruchomości przy 
współpracy doświadczonej kancelarii prawnej. W imieniu aktualnych właścicieli uzyskuje dostęp 
do dokumentacji urzędowej.  

 - rejestruje tak szybko, jak to możliwe wspólnoty mieszkaniowe współpracując z 
profesjonalnymi administratorami i zarządcami budynków, 

 - tworzy we własnym zakresie książki obiektu i uzupełnia brakujące przeglądy na własny koszt 
lub na koszt i w imieniu nowo zakładanej wspólnoty mieszkaniowej. 

26.​ Ryzyko zmiany popytu na nieruchomości w kamienicach  

Ryzyko zmiany zainteresowania nabywaniem lokali w kamienicach występuje tak, jak w każdym 
segmencie branży nieruchomości. Istnieje  możliwość, że trend na lokalizacje centralne lub te, 
gdzie są usytuowane kamienice, będzie spadkowy. Występuje też ryzyko, że Partner Inside Parku 
zainwestuje w kamienicę, która nie będzie budziła zainteresowania nabywców poszczególnych 
lokali.  

Partner Inside Parku, wybierając lokalizacje pod swoje inwestycje powinien robić dogłębne 
analizy rynku, otoczenia, sąsiedztwa używając profesjonalnych raportów i wypracowanych 
procedur.  

27.​ Ryzyko załamania się na rynku nieruchomości  

Partner Inside Parku kupuje nieruchomości tak, aby mieć możliwość wyjść z inwestycji 
ograniczając ryzyko utraty korzyści. Przepływy finansowe są dla Partnera Inside Parku często 
istotniejsze od maksymalizacji zysków, więc sprzedaż nieruchomości z minimalną marżą jest 
czasami rozwiązaniem na różne sytuacje zewnętrzne na rynku. 



Z tego powodu Partner Inside Parku ma mieć możliwość odstąpienia z umowy przedwstepnej z 
zakupu nieruchomości. Brak wpłaty zadatku jest kolejnym rozwiązaniem na ograniczenie 
uczestnieczenia w ryzykach załamania się na rynku nieruchomości. 

28.​ Ryzyko uchylenia się od skutków prawnych osoby, od której 
kupuje nieruchomość Partner Inside Parku 

Uchylenie się od skutków prawnych to uprawnienie przysługujące każdej ze stron transakcji, w 
przypadku przedsiębiorców jest to trudniejsze. Osoby fizyczne mają uprawnienie w okresie 3 lat 
od powzięcia informacji o błędzie a przedsiębiorcy rok czasu.  

Partner Inside Parku może zabezpieczać się w następujący sposób: 

-​ pisanie maili potwierdzających warunki transakcji uprawdopodabnia świadomość drugą 
stronę czynności prawnych, mogą to być podsumowania spotkań i ustaleń 

-​ pokazywanie w formie pisemnej co zrobił Partner Inside Parku celem zwiększenia 
wartości nieruchomości (w przypadku umowy przedwstępnej bez zadatku jeśli 
kupujemy nieruchomość) 

-​ podpisywanie dodatkowych pisemnych oświadczeń woli (najlepiej nie w dniu aktu 
notarialnego), mogą to być protokoły ze spotkań 

-​ obecność profesjonalnego pełnomocnika lub doradcy jest wskazane. 

29.​ Ryzyko braku uzyskania samodzielności lokali​
     w nieruchomości 

Zmienność i niestabilność przepisów prawa dotyczy również wydzielania lokali tzn. uzyskiwania 
zaświadczeń o samodzielności lokali w trybie administracyjnym. Urząd może wydać: wezwanie 
do uzupełnienia braków, odmowę, pismo dot. uprawdopodobnienia faktycznej i fizycznej 
samodzielności lokali wg wniosku lub zaświadczenie o samodzielności. 

Partner Inside Parku może: 

-​ prowadzić rozmowy z urzędem i negocjować wydanie zaświadczenia o samodzielności 
zarówno przed złożeniem wniosku o uzyskanie samodzielności jak i w trakcie 
uzyskiwania samodzielności 

-​ występować jako pełnomocnik właściciela lub zlecić właścicielowi wniosek do złożenia 
-​ odwołać się do SKO a później do WSA, NSA w przypadku odmowy 
-​ znieść współwłasność w drodze postępowania sądowego, ugodowego 
-​ postawić warunek przy umowie przedwstępnej zakupu nieruchomości jako konieczny 

do spełnienia przez Sprzedającego nieruchomość 

30.​ Ryzyko zniszczenia nieruchomości lub ruchomości 

Trudne sytuacje w inwestycjach w kamienice są na porządku dziennym, np. podczas remontu 
kamienicy. Zdarzały się sytuacje gdzie ktoś komuś zniszczył nieruchomość lub ruchomość 
poprzez polanie go kwasem mlekowym lub innym detergentem. W przypadku drewnianej 
konstrukcji może to oznaczać kompletny remont od nowa, długotrwały nowy remont lub 
całkowite wykluczenie ze sprzedaży takiej nieruchomości.  



Rozwiązaniem jest oczywiście koncyliacyjne załatwianie spraw, ale jeśli już się coś takiego 
zdarzy to: 

-​ można używać specyfików, które eliminują brzydkie zapachy 
-​ należy odczekać i zainwestować w odpowiednie oczyszczanie, ponowną renowację 

nieruchomości 

 
31.​ Ryzyko spotkania partnera biznesowego, który jest chory lub 

się rozchoruje 

Choroby, zaburzenia wpływają na efektywność realizacji przedsięwzięć biznesowych 
pomiędzy partnerami biznesowymi, wspólnikami i usługobiorcami i usługodawcami. 
Rozwiązaniem jest odpowiedni dobór partnerów i klientów, ich preselekcja i oczywiście 
weryfikacja i kontrola w trakcie lub rozpoczynania współpracy. 
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	20.​Ryzyko niespełnienia oczekiwań klientów inwestujących z Partnerem Inside Parku 
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