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PODSTAWA PRAWNA

Niniejszy raport roczny spoétki Partner-Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Warszawie (,Spétka”,
,Emitent”) zostat sporzadzony zgodnie z wymogami §5 ust. 1 Zatacznika nr 3 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu - ,Informacje biezgce i okresowe przekazywane w alternatywnym
systemie obrotu na rynku NewConnect” w zwigzku z zapisami §5 ust. 3 oraz ust. 6.1, 6.2 i 6.3.

Dane finansowe przedstawione w niniejszym raporcie rocznym Spotki zawierajg dane za okres od
dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku oraz dane poréwnawcze za analogiczny okres roku
poprzedniego, tj. od dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku.

Niniejsze sprawozdanie zostaty sporzgdzone zgodnie z Polskimi Standardami Rachunkowosci. Wszelkie
dane finansowe, o ile nie wskazano inaczej, zostaty zaprezentowane w ztotych polskich.
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-]
PISMO ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze i Inwestorzy,

W minionym 2021 roku Zarzad Emitenta kontynuowat dziatania dotyczace poszukiwania nowej
dziatalnosci zgodnie z podjetg jeszcze w 2020 r. decyzjg zwigzang z przeglagdem opcji strategicznych,
jak réwniez prowadzit dziatania majgce na celu zapewnienie Spdtce stabilnego prowadzenia biezgcej
dziatalnosci w obecnej formie.

Podejmowane dziatania niestety ponownie zbiegty sie w czasie z kolejnymi falami epidemii zwigzanymi
rozprzestrzenianiem sie wirusa COVID-19. Biorgc pod uwage pandemie COVID-19 oraz fakt
poszukiwania nowego kierunku rozwoju, Zarzad starat sie utrzymac niezbedny poziom przychodéw ze
sprzedazy oraz minimalizowac koszty dziatalnosci.

Tym samym w minionym 2021 roku, Spétka osiggneta 86.880,00 zt przychoddw ze sprzedazy, co
oznacza spadek w stosunku do wartosci przychoddw ze sprzedazy zt osiggnietych w roku poprzednim
(104 880,00 zt). Natomiast w roku 2021 Emitent wygenerowat zysk netto w wysokosci 319 102,04 zt,
ktéry byt dwukrotnie wiekszy niz zysk netto osiggniety w roku 2020, ktéry wynidst 114 607,68 zt.
Kapitat wiasny Spoétki w roku 2021 wynidst 3 540 503,34 zt. W roku 2021 w stosunku do roku 2020
zmniejszeniu ulegly réwniez istotnemu zmniejszeniu zobowigzania dtugo i krotkoterminowe.

W dalszym ciggu, w ramach podejmowanych dziatan Zarzad Spoétki analizuje wszystkie obszary
zwigzane z dziatalnoscig Spotki, tak aby wybraé najkorzystniejszy wariant na przysztosc tj.: perspektywy
kontynuowania dotychczasowej dziatalnosci, zmiana lub rozszerzenie profilu dziatalnosci, pozyskanie
kapitatu lub inwestora.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu w dalszym ciggu nie zostaty podjete zadne ostateczne
decyzjedotyczace dalszej strategii czy plandw rozwoju Spétki. O podjeciu jakichkolwiek wigzgcych
decyzji dotyczacych przysztosci Spétki Zarzad Emitenta niezwtocznie poinformuje w formie odrebnego
raportu.

Dziekuje wszystkim akcjonariuszom oraz inwestorom, i zapraszam do zapoznania sie z trescig
niniejszego raportu rocznego.

Z powazaniem,

{ / / /
L8R Lo/ AN
/

Adam Grabowski

Prezes Zarzadu
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WYBRANE DANE FINANSOWE

Okres Okres Okres Okres
zakonczony zakonczony zakonczony  zakoriczony
31/12/2021 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2020
PLN'000 EUR'000 PLN'000 EUR'000
Aktywa razem 3705 949,41 805 746,27 3698 926,63 801 535,63
Aktywa trwate 3697 650,00 803 941,82 3697 650,00 801 258,99
Aktywa obrotowe 8 299,41 1804,45 1276,63 276,64
Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci krétkoterminowe 197,78 43,00 0,99 0,21
Srodki pieniezne i inne aktywa
o 8 101,63 1761,45 1275,64 276,42
pieniezne
Zobowigzania dtugoterminowe 120 000,00 26 090,36 397 986,97 86 241,43
Zobowigzania krétkoterminowe 45 446,07 9 880,87 79 538,36 17 235,49
Kapitat wtasny 3540 503,34 769 775,05 3221401,30 698 058,70
Kapitat zaktadowy 6 000000 1300 164,69 6 000 000 1300 164,69
Przychody netto ze sprzedazy 86 880,00 18 979,79 104 880,00 22 726,88
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej
(EBIT] 356 017,82 77 775,60 123 342,58 26 727,61
Zysk (strata) netto 319 102,04 69 710,99 114 607,68 25037,18

Podstawowe pozycje bilansu, rachunku zysku i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych ze
sprawozdania finansowego przeliczono na EURO wedtug kurséw $rednich ustalonych przez Narodowy
Bank Polski zgodnie ze wskazang, obowigzujacg zasadg przeliczenia:

- Bilans wedtug kursu obowigzujgcego na ostatni dzien odpowiedniego okresu: na dzien 31 grudnia
2021 roku $redni kurs wynosit 4,5994 z1, na dzient 31 grudnia 2020 roku Sredni kurs wynosit 4,6148 zt.

- Rachunek zyskow i strat i rachunek przeptywéw pienieznych wedtug kursow srednich w
odpowiednim okresie, obliczonych, jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie: Srednia arytmetyczna w okresie od 1 stycznia do 31grudnia 2021
roku — 4,5775 zt, $rednia arytmetyczna w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku

—4,4742 zt.

Przeliczenia dokonano poprzez podzielenie wartosci wyrazonych w tysigcach ztotych przez kurs
wymiany.
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOtKI PARTNER-NIERUCHOMOSCI S.A.
ZA ROK OBROTOWY 2021

Bilans

Aktywa

Na dzien Na dzien

Lp. Tytut 31 grudnia 2021 r. 31 grudnia 2020 r.
(wzt) (wzh)

A | AKTYWA TRWALE 3 697 650,00 3 697 650,00
I | Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
1 | Koszty zakofczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2 | Warto$¢ firmy 0,00 0,00
3 | Inne warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
4 | Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il | Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00
1| Srodki trwate 0,00 0,00
a | grunty( w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00 0,00
b | budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 0,00 0,00
C | urzadzenia techniczne i maszyny 0,00 0,00
d | $rodki transportu 0,00 0,00
e | inne $rodki trwale 0,00 0,00
2 | Srodki trwate w budowie 0,00 0,00
3 | Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
Il | Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00
1 | Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2 | Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale 0,00 0,00
3 | Od jednostek pozostatych 0,00 0,00
IV | Inwestycje diugoterminowe 3 697 650,00 3697 650,00
1 | Nieruchomosci 3697 650,00 3697 650,00
2 | WartoSci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3 | Dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
a | w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b | W pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
¢ | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4 | Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
V | Dlugoterminowe rozliczenia migedzyokresowe 0,00 0,00
1 | Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 0,00 0,00
2 | Inne rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
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Na dzien Na dzien
31 grudnia 2021 r. 31 grudnia 2020 r.
(wz) (wzt)

B | AKTYWA OBROTOWE 8 299,41 1276,63
| | Zapasy 0,00 0,00
1| Materialy 0,00 0,00
2 | Potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
3 | Produkty gotowe 0,00 0,00
4 | Towary 0,00 0,00
5 | Zaliczki na dostawy 0,00 0,00
] Naleznosci krotkoterminowe 197,78 0,99
1 | Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
a | z tytutu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b |inne 0,00 0,00
2 | Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a | z tytutu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b |inne 0,00 0,00
3 | Naleznoéci od pozostatych jednostek 197,78 0,99
a | z tytutu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b | z tytulu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz 0.00
innych $wiadczen 197,78 ’
c |inne 0,00 0,99
d | dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00
Il | Inwestycje krotkoterminowe 8101,63 1 275,64
1 | Krétkoterminowe aktywa finansowe 8101,63 1275,64
a | w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
¢ | $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 8 101,63 1275,64
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 8101,63 1275,64
- inne $rodki pienigzne 0,00 0,00
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
2 | Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
IV | Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
C | Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00
D | Udzialy (akcje) wtasne 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM \ 3705 949,41 3718 944,43 \
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Pasywa
Na dzien Na dzien
31 grudnia 2021 r. 31 grudnia 2020 r.
(w zh) (wzt)
A | KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 3540 503,34 3221 401,30
| | Kapitat (fundusz) podstawowy 6 000 000,00 6000 000,00
Il | Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 376 014,13 376 014,13
1 | nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad warto$cig nominalng
udziatéw (akciji) 0,00 0,00
Il | Kapitat (fundusz ) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
1| z tytulu aktualizacji warto$ci godziwej 0,00 0,00
IV | Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 480 000,00 480 000,00
1 | tworzone zgodnie z umowg (statutem) spotki 0,00 0,00
2 | na udzialy (akcje) wiasne 0,00 0,00
V | Zysk (strata) z lat ubiegtych -3634 612,83 -3 749 220,51
VI | Zysk (strata) netto 319 102,04 114 607,68
VII | Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna) 0,00 0,00
B | ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 165 446,07 477 525,33
| | Rezerwy na zobowigzania 0,00 0,00
1 | Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 0,00
2 | Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
- dtugoterminowa 0,00 0,00
- krotkoterminowa 0,00 0,00
3 | Pozostate rezerwy 0,00 0,00
- dtugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 0,00 0,00
Il | Zobowiazania diugoterminowe 120 000,00 397 986,97
1 | Wobec jednostek powigzanych 120 000,00 0,00
2 | Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale 0,00 0,00
3 | Wobec pozostatych jednostek 0,00 397 986,97
a | kredyty i pozyczki 0,00 397 986,97
b | z tytulu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00
c | inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
d | zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e |inne 0,00 0,00
Il | Zobowiazania krétkoterminowe 45 446,07 79 538,36
1| Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
a | z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b |inne 0,00 0,00
2 | Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a | z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b |inne 0,00 0,00
3 | Wobec pozostatych jednostek 45 446,07 79 538,36
a | kredyty i pozyczki 0,00 0,00
b | z tytulu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00
c | inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
d | z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 3198,00 7 396,00
- do 12 miesiecy 3198,00 7 396,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
e | zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
f | zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
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g | z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych 42 248,07 3618,32
h | z tytulu wynagrodzen 0,00 68 524,04
i |inne 0,00 0,00
3 | Fundusze specjalne 0,00 0,00
IV | Rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
1 | Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
2 | Inne rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
- dtugoterminowe 0,00 0,00

- krétkoterminowe 0,00 0,00
PASYWA RAZEM 3705 949,41 3718 944,43
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Rachunek zyskdw i strat

Okres zakonczony  Okres zakonczony 31

Wyszczegdlnienie 31 grudnia 2021 roku grudnia 2020 roku
(wzh) (wzt)
A. Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 86 880,00 104 880,00
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
. Przychody netto ze sprzedazy produktow 86 880,00 104 880,00
Il. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - wartos¢ dodatnia, zmniejszenie -
wartosé 0,00
ujemna) 0,00
1. Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 134 907,12 144 139,04
I. Amortyzacja 0,00 0,00
1. Zuzycie materiatéw i energii 0,00 0,00
I1l. Ustugi obce 63 367,60 77 035,54
IV. Podatki i optaty, w tym: 27 831,00 26 897,00
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia 36 000,00 37 400,00
\VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia w tym: 7 708,52 2 806,50
- emerytalne 4021,12 1464,00
VII. Pozostate koszty rodzajowe 0,00 0,00
\VIIl. Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -48 027,12 -39 259,04
D. Pozostate przychody operacyjne 404 044,94 162 601,62
. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
1. Dotacje 0,00 0,00
I1l. Aktualizacja wartoéci aktywoéw niefinansowych 0,00 0,00
Ill. Inne przychody operacyjne 404 044,94 162 601,62
E. Pozostate koszty operacyjne 0,00 0,00
|. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 0,00
1. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00
[1l. Inne koszty operacyjne 0,00 0,00
F. Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 356 017,82 123 342,58
G. Przychody finansowe 0,00 0,00
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
1. Odsetki, w tym: 0,00 0,00
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
I1l. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 0,00 0,00
H. Koszty finansowe 8 734,90 7 651,35
. Odsetki, w tym: 8 734,90 7 651,35
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
Ill. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 84,13 0,00
l. Zysk (strata) brutto (F+G-H) 349 877,04 114 607,68
J. Podatek dochodowy 30 775,00 0,00
K. Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00

L. Zysk (strata) netto (K-L-M) 319 102,04 114 607,68
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Rachunek przeptywow pienieznych

Okres zakonczony Okres zakonczony
Wyszczegdlnienie 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

(w zt) (wzt)
'A.  Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto 319 102,04
Korekty razem (432 276,05)
1. | Amortyzacja -
2. | Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
3. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
4. | Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej
5. | Zmiana stanu rezerw
6
7
8
9
1

114 607,68
(118 150,71)

Zmiana stanu zapaséw - -
Zmiana stanu naleznosci (196,79) 16 474,77
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (34 092,29) 20 111,24
Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych - (162 601,62)

0. Inne korekty 397 986,97 7 864,90

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+/-I) (113174,01) (3 543,03)

B. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy

1. | Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych
2. | Zbycie inwestycji w nieruchomo$ci oraz warto$ci niematerialne i prawne
3. | Z aktywow finansowych, w tym:

a) | w jednostkach powigzanych

b) | w pozostatych jednostkach

- | zbycie aktywéw finansowych

- | dywidendy i udzialy w zyskach

- | splata udzielonych pozyczek diugoterminowych

- | odsetki

- | inne wplywy z aktywow finansowych

.| Inne wplywy inwestycyjne

Il.  Wydatki

1. | Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych
2. | Inwestycje w nieruchomo$ci oraz warto$ci niematerialne i prawne

3. | Na aktywa finansowe, w tym:

a) | w jednostkach powigzanych

b) | w pozostatych jednostkach

- | nabycie aktywéw finansowych

udzielone pozyczki dtugoterminowe

Inne wydatki inwestycyjne
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lll. Przeplywy pienigezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-1l)
C. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wplywy 120 000,00
Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw

1. kapitatowych oraz doptat do kapitatu

2. | Kredyty i pozyczki 120 000,00
3. | Emisja dtuznych papieréw wartosciowych -
4. | Inne wplywy finansowe

Wydatki
Nabycie udziatow (akcji) wiasnych
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli
Inne niz wyptaty na rzecz wiascicieli wydatki z tytutu podziatu zysku
Spaty kredytéw i pozyczek
Wykup diuznych papieréw warto$ciowych
Z tytutu innych zobowigzan finansowych
Platno$ci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego
Odsetki
Inne wydatki finansowe
lll. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-1l)
D. Przeplywy pienigzne netto, razem (A.llI+/-B.III+/-C.1II) 120 000,00
E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienigznych, w tym: 6 825,99
[~ amiana sanu sodkow ptieznych 2yl i kursomch ||
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 1 275,64 !
| G.  Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/~D), w tym: 8101,63 4 818,67
- | o ograniczonej mozliwo$ci dysponowania -

©OoNO AWM=

Zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Okres zakonczony Okres zakonczony
Wyszczegdlnienie 31 grudnia 2021 roku | 31 grudnia 2020 roku
(w zh) (wzt)

I Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 3221 401,30 ‘ 3106 793,62
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
— korekty btedow
IA. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach 3221 401,30 \ 3106 793,62
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 6 000 000,00 ‘ 6 000 000,00
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwiekszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akcji)
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 6 000 000,00 6 000 000,00
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu ‘ 376 014,13 ‘ 376 014,13
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

— emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)

b) zmniejszenie (z tytutu)

— pokrycia straty

2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 376 014,13
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany

przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny
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a) zwiekszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
- zbycia $rodkdéw trwatych
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu ‘ 480 000,00 ‘ 480 000,00
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
a) zwiekszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 480 000,00 480 000,00
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu \ -3 749 220,51 \ -3 675 331,44
5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu
— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
— korekty btedow
5.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwiekszenie (z tytutu)
- podziatu zysku z lat ubiegtych
b) zmniejszenie (z tytutu)
5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu -3 749 220,51 -3 675 331,44
— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
— korekty btedow
5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach -3 749 220,51 -3 675 331,44
a) zwiekszenie (z tytutu)
— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia -49 715,78
b) zmniejszenie (z tytutu)
114 607,68
5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu -3634612,83 -3 725 047,22
5.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -3634612,83 -3725 047,22
6. Wynik netto ‘ 319102,04 -24 173,29
a) zysk netto 319 102,04
b) strata netto -24 173,29

c) odpisy z zysku
II. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 3540 503,34 ‘ 3106 793,62

lll. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku
(pokrycia straty)
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SPORZADZONE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 .

PARTNER NIERUCHOMOSCI SPOtKA AKCYJNA
ul. Hoza 51
00-681 Warszawa

NIP 627-26-55-014

REGON 241002200

KRS 0000392767

Prowadzony przez Sad Rejonowy w Warszawie
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Partner — Nieruchomosci Spdtka Akcyjna
za 2021 rok

1. Partner — Nieruchomosci Spétka Akcyjna

a. Organ prowadzacy rejestr: SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XII
WYDZIAL GOSPODARCZY KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
b. Podstawowy przedmiot dziatalnosci: 68207 tj. Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami
wiasnymi lub dzierzawionymi.
2. Czas trwania dziatalnosci nie jest ograniczony.
Przedstawione sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 01.01.2021r. do 31.12.2021r.
4. Powyisze sprawozdanie nie zawiera danych tacznych, w sktad jednostki nie wchodzg
wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielnie sprawozdanie finansowe.
5. Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci. Nie istniejg zadne
przestanki zagrazajgce kontynuacji dziatalnosci przed podmiot w ciggu najblizszych 12 miesiecy.
6. Prezentowane sprawozdanie finansowe za 2021r. nie zawiera danych o potgczeniu — nie dotyczy.
7. Zasady polityki rachunkowosci w tym wyceny aktywoéw i pasywodw, pomiaru wyniku finansowego
oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego:

a. Srodki trwate do wartoéci nabycia 3.500,00 zt. podlegaja jednorazowemu odpisaniu po
przyjeciu do uzytkowania. Powyzej tej wartosci srodki trwate s amortyzowane za pomocg
ustalonych stawek przez kierownika jednostki.

Koszty ewidencjonowane sg w uktadzie rodzajowym.
Rzeczowe sktadniki aktywéw obrotowych wedtug cen zakupu.
d. Zobowigzania i naleznos$ci wedtug kwoty wymaganej zaptaty.

w

oo
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE

PARTNER- NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

ZA ROK 2021
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1.1 Szczegotowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkéw trwatych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz inwestycji dtugoterminowych, zawierajacy stan tych aktywéw na
poczatek roku obrotowego, zwiekszenia i zmniejszenia z tytutu aktualizacji wartosci nabycia,
przemieszczen wewnetrznych oraz stan na koniec roku obrotowego, a dla majatku z
amortyzowanego — podobnie przedstawienie standw i tytutow zmian dotychczasowej amortyzacji.
Wyzej wymienione informacje przedstawiajg zatgczniki nr. 1a, 1bi 1c

1.2 Wartosc¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie.
Nie dotyczy

1.3 Wartos¢ nieamortyzowanych (umarzanych) przez jednostke srodkéw trwatych uzywanych na
podstawie umoéw najmu, dzierzawy i innych umoéw (w tym leasingu operacyjnego)
Nie dotyczy.

1.4 Zobowigzania wobec budzetu panistwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego z tytutu
uzyskania prawa wtasnosci budynkow i budowli.
Nie dotyczy.

1.5 Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie i wartosci nominalnej
subskrybowanych akcji w tym uprzywilejowanych.

Kapitat zaktadowy wynosi 6.000.000,00 PLN i dzieli sie na 48.000.000 Akcji serii A o wartosci 0,10 PLN
kazda oraz 12.000.000 Akcji serii B o wartosci 0,10 PLN kazda. Wszystkie akcje serii A sg akcjami
uprzywilejowanymi, co do gtosu w ten sposéb, ze jedna akcja serii A daje prawo do dwdch gtoséw na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy. Od 17 grudnia 2014r. caty pakiet akcji serii A jest Mazowiecka
Spotka Mleczarska S.A.

Akcje serii B nie sg uprzywilejowane i sg notowane na rynku New Connect GPW.

1.6 Stan na poczatek roku obrotowego, zwiekszenia i wykorzystanie oraz stan koncowy kapitatow
zapasowych i rezerwowych.
e Kapitat zaktadowy

stan poczatkowy 6.000.000,00 PLN
zwiekszenie 0,00 PLN
stan koncowy 6.000.000,00 PLN

e Kapitat zapasowy

stan poczatkowy 376.014,13 PLN
zwiekszenie 0,00 PLN
stan koncowy 376.014,13 PLN

e Kapitat rezerwowy

stan poczatkowy 480.000,00 PLN
zmniejszenie 0,00 PLN
stan koncowy 480.000,00 PLN

e  Zysk/ strata z lat ubiegtych

stan poczatkowy -3.749.220,51 PLN
zmniejszenie (zysk za 2020 r) 114.607,68 PLN
stan koncowy -3.634.612,83 PLN
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1.7 Propozycje, co do podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy.
Powstaty w 2021r. zysk w kwocie 319.101,71 netto PLN Zarzad proponuje pokry¢ straty powstate w
latach poprzednich.

1.8 Dane o stanie rezerw.
Spodtka nie tworzyta ani nie rozwigzywata rezerw.

1.9 Dane o stanie odpisow aktualizujgcych wartosci naleznosci, ze wskazaniem stanu na poczatek
roku obrotowego, zwiekszenia, wykorzystaniu i stanie na koniec roku obrotowego, ze wskazaniem
tych z nich, ktére koryguja stan naleznosci.

e Stan odpisdw aktualizujgcych na poczatek roku: 0,00 PLN

e Rozwigzanie odpiséow w roku 2021: 0,00 PLN
e Zwiekszenia: 0,00 PLN
e Razem odpisy aktualizujgce: 0,00 PLN

Odpisy odnoszg sie do naleznosci jednostki i korygujg ich stan.

1.10 Podziat zobowiazan dtugoterminowych wedtug pozycji bilansu o pozostatym od dnia
bilansowego, przewidywanym ustawg, okresie sptaty:

e Do 1roku-120.000,00 PLN (otrzymana pozyczka z terminem sptaty 31.12.2022r.)

e 0Od1doS5lat-brak

e Powyiej 5 lat - brak

Wartosc odsetek od pozyczek na dziert 31.12.2021 wyniosta 0,00 PLN

1.11 Wykaz czynnych i biernych rozliczenn miedzyokresowych oraz rozliczen miedzyokresowych
przychodow.
Nie dotyczy.

1.12 Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki.

Na majatku jednostki tj. na gruntach wystepujg zabezpieczenia na rzecz Credit Agricole Bank Polska
S.A. z siedzibg we Wroctawiu, w wysokosci 23.400.000,00 zt. w celu zabezpieczenia kredytu,
naleznych odsetek, prowizji, kosztéw i innych opfat.

Partner Nieruchomosci posiada dwie nieruchomosci, ktére stanowig zabezpieczenie kredytéw
zaciggnietych przez Mazowieckg Spotka Mleczarska z siedziba w Warszawie, a zaktadem w Makowie
Mazowieckim, ktéra jest obecnie gtdwnym akcjonariuszem Spoétki S.A. Partner Nieruchomosci.

1.13 Zobowiazania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostke gwarancje i poreczenia,

takze wekslowe.
Nie dotyczy.
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2.1 Struktura rzeczowa (rodzaje dziatalnosci) i terytorialna (kraj, eksport) przychodéw ze sprzedazy
towarow, produktow, materiatow i ustug.
Spotka nie osiggneta w 2021r. przychoddw ze sprzedazy na rzecz podmiotdéw zagranicznych.

Przychody ze Kraj (wartos¢) Eksport (wartosc) Razem rok biezacy
sprzedazy

Sprzedaz ustug 86.880,00 0,00 86.880,00
Razem rok 86.880,00 0,00 86.880,00
biezacy

2.2 Wysokos¢ i wyjasnienie przyczyn odpiséw aktualizujacych srodki trwate.
Nie dotyczy.

2.3 Wysokos¢ odpiséw aktualizujacych wartos¢ zapaséw.
Spotka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartosc zapaséw.

2.4 Informacja o przychodach, kosztach i wynikach dziatalno$ci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym.
Nie wystgpity.

2.5 Rozliczenie gtéwnych pozycji réznicujacych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym
od wyniku finansowego oraz wyjasnienie sposobu wykazania zysku w bilansie i rachunku zyskow i
strat.

Szczegdbtowe rozliczenie rdznic przedstawia zatgcznik nr. 2

2.6 Dane o kosztach w uktadzie kalkulacyjnym.
Spotka sporzadza rachunek zyskdéw i strat w wersji poréwnawczej.

2.7 Koszty wytworzenia srodkow trwatych w budowie.
Nie dotyczy.

2.8 Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe aktywa
trwate, w tym poniesione i planowane naktady na ochrone srodowiska.
Spodtka nie posiada Srodkéw trwatych.

2.9 Informacje o zyskach i stratach nadzwyczajnych z podziatem na losowe i pozostate.
Spodtka z roku obrotowym nie zrealizowata operacji nadzwyczajnych.

2.10 Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych.
Spotka w zwigzku z pkt. 2.9 nie ustala wartosci podatku na operacjach nadzwyczajnych.

3.1 Struktura srodkow pienieznych do sprawozdania z przeptywow srodkéw pienieznych.
Spotka sporzadza sprawozdanie z przeptywdw srodkdéw pienieznych metodg posrednia.

4.1 Informacja o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke uméw
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nieuwzglednionych w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na sytuacje
majatkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki.
Nie wystgpity.

4.2 Informacja o istotnych transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostke na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi.
Jednostka nie zawierata transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

4.3 Informacja o przecietnym w roku obrotowym zatrudnieniu w grupach zawodowych.
W Spétce nie byto zawartych uméw o prace.

4.4 Informacja o wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych cztonkom
zarzadu i organow nadzorczych Spoftki.

Spotka w 2021r. wyptacita wynagrodzenia cztonkom Zarzadu w wysokosci 48.000,00 brutto.
Cztonkom Rady Nadzorczej wyptacono w 2021r. wynagrodzenie brutto 41.200,00 PLN .

4.5 Informacje o pozyczkach i Swiadczeniach o podobnym charakterze udzielonych cztonkom
zarzadu i organdw nadzorczych Spoétki ze wskazaniem warunkéw oprocentowania i terminéow
sptaty.

Spodtka nie udzielita pozyczek i Swiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzgcym w sktad
organow zarzgdzajgcych Spotki.

4.6 Informacja o wynagrodzeniu biegtego z tytutu badania sprawozdania finansowego.
Spotka zaptaci biegtemu rewidentowi za badanie sprawozdania za 2021r. kwote 8.000,00 PLN netto.
Innych umoéw z biegtym rewidentem Spoétki nie zawierata.

5.1 Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w sprawozdaniu.
Nie wystgpity w Spotce znaczace zdarzenia dotyczgce lat ubiegtych — tabela nr. 1a

5.2 Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie wystgpity po dniu bilansowym, a
nieuwzglednionych w bilansie i rachunku zyskéw i strat.
Nie dotyczy.

5.3 Zmiany sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego w stosunku do poprzedniego roku
obrotowego, i przyczyny i spowodowana zmianami kwota wyniku finansowego oraz zmiany w
kapitale wtasnym.

Nie dotyczy.

5.4 Informacje liczbowe zapewniajace porownywalnos¢ danych sprawozdania finansowego za rok
poprzedzajacy ze sprawozdanie za rok obrotowy.
Nie dotyczy.

6.1 Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktére nie podlegaja konsolidacji.
Spotka nie dokonywata wspdlnych przedsiewzied.

6.2 Informacje o transakcjach ze spétkami powigzanymi kapitatowo.
Spodtka nie dokonywata transakcji ze spdtkami powigzanymi kapitatowo.

6.3 Wykaz spétek, w ktorych spétka posiada, co najmniej 20% udziatéw.
Spodtka nie posiada akcji ani udziatéw w innych spétkach handlowych.
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6.4 Dane liczbowe, dotyczace spotek powigzanych kapitatowo z jednostka, jezeli jednostka nie
sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego korzystajac ze zwolnienia lub wytaczen.
Partner Nieruchomosci S.A. nie ma zaleznych ani stowarzyszonych Spétek. Nie tworzymy
skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

6.5 Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane finansowe na
najwyzszym lub najnizszym szczeblu grupy kapitatowe;.

Mazowiecka Spdtka Mleczarska S.A. ul. Hoza 51 Warszawa 00-681; NIP 7010399415, KRS
0000483801

7.1 Informacje o potaczeniu, jezeli sprawozdanie dotyczy okresu, w ciggu, ktorego nastgpito
potaczenie.
Nie dotyczy.

8.1 Informacje dotyczace wystepowania niepewnosci, co do mozliwosci kontynuowania
dziatalnosci.
Nie istnieje niepewnos¢, co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

9.1 Inne informacje niz wymienione, powyzej, ktére mogtyby w istotny sposob wptyna¢ na ocene
sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy.

Nie dotyczy.
Informacje sporzadzita: Podpis kierownika jednostki:
m J b < o [ / /) / /"
Qo Q... SO AL O Lagea.... [pelbes A
/
Marta Waskiewicz Adam Grabowski
Ksiegowa Prezes Zarzadu
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Partner Nieruchomosci S.A. — zatgcznik nr 1a

Stan srodkow trwatych na 31 —12 — 2021r.

Wartos¢ brutto

Grunty i prawa wiecz. uzytkownika 0,00 0,00 0,00 0,00
Budynki i lokale 0,00 0,00 0,00 0,00
Urzadzenia techniczne i maszyny 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate srodki trwate 0,00 0,00 0,00 0,00

Umorzenie/Amortyzacja

Grunty i prawa wiecz. uzytkownika 0,00 0,00 0,00 0,00
Budynki i lokale 0,00 0,00 0,00 0,00
Urzadzenia techniczne i maszyny 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate srodki trwate 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto

Grunty i prawa wiecz. uzytkownika 0,00 0,00
Budynki i lokale 0,00 0,00
Urzadzenia techniczne i maszyny 0,00 0,00
Pozostate $rodki trwate 0,00 0,00

l
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Sprawozdanie Finansowe za 2021r.

Partner Nieruchomosci S.A. — zatgcznik nr 1b

Stan wartosci niematerialnych i prawnych na 31 —-12 —2021r.

Wartos¢ brutto

Koszty zak. Prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ firmy 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne wart. niematerialne i prawne 7.132,80 0,00 0,00 7.132,80

Umorzenie/Amortyzacja

Koszty zak. Prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ firmy 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne wart. niematerialne i prawne 7.132,80 0,00 0,00 7.132,80

Wartos¢ netto

Koszty zak. Prac rozwojowych 0,00 0,00
Wartos¢ firmy 0,00 0,00
Inne wart. niematerialne i prawne 0,00 0,00
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Sprawozdanie Finansowe za 2021r.

Partner Nieruchomosci S.A. — zatgcznik nr 1c

Stan wartosci inwestycji dtugoterminowych na 31 —-12 — 2021r.

Wartos¢ brutto

Udziaty i akcje 0,00 0,00 0,00 0,00
Nieruchomosci 3.697.650,00 0,00 0,00 3.697.650,00
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Sprawozdanie Finansowe za 2021r.

Zatacznik nr 2 — Parter Nieruchomosci Spoétka Akcyjna

Rozliczenie gtéwnych pozycji réznigcych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku
finansowego (straty) brutto za rok 2021
Lp. Nazwa Dane za rok biezacy
1. Zysk (strata) brutto 357.668,37
2. Przychody wyfaczone spod opodatkowania (-) 0,00
3. Przychody i zyski ksiegowe nie wliczane do podstawy opodatkowania (-) 0,00
4., Przychody ksiegowe przejsciowo nie stanowigce przychodu podatkowego (-) 0,00
5. Przychody podatkowe nie ujete w ksiegach (+) 0,00
6. Przychody podatkowe nie ujete w wyniku roku obrotowego (+) 0,00
7. Koszty dotyczgce przychoddédw wytaczonych spod opodatkowania (-) 0,00
8. Koszty i straty ksiegowe trwale nie stanowigce kosztu uzyskania (+) 0,00
9. Koszty ksiegowe przejsciowo nie stanowigce kosztu uzyskania (+) 0,00
(niewyptacone wynagrodzenia)
10. | Koszty podatkowe stanowiace koszt uzyskania, ale nie ujete w wyniku roku -69.200,00
obrotowego (-) (wyptacone wynagrodzenia dot. ubiegtego roku)
11. | Darowizny uznane podatkowo (-) 0,00
12. | Czesc straty podatkowej lat ubiegtych (-) -126.492,95
13. | Odsetki budzetowe + niezaptacone od pozyczek) 0,00
14. | Spisane naleznosci 0,00
15. | Podstawa opodatkowania 161.975,42
16. | Wynik netto (zysk) 319.101,71
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SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOtKI PARTNER-NIERUCHOMOSCI S.A.
Z DZIALALNOSCI SPOLKI W ROKU OBROTOWYM 2021

SPRAWOZDANIE ZARZADU
PARTNER-NIERUCHOMOSCI SPOtKA AKCYIJNA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
dotyczace roku obrotowego 2021

1. Stan prawny:

Firma Partner-Nieruchomosci Spdtka Akcyjna
Nazwa skrécona Partner-Nieruchomosci S.A.
Siedziba Warszawa
Adres siedziby 00-681 Warszawa, ul. Hoza 51
Spodtka nie posiada oddziatéw.
2. Zarzad:

Zarzad na dzien 31.12.2021r.
e Adam Grabowski — Prezes Zarzadu

Zarzad spoétki Partner Nieruchomosci S.A. w roku obrotowym dziatat w skfadzie jednoosobowym.
3. Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza od dnia 01.01.2021 do dnia 31.12.2021r. wystepowata w sktadzie:
e Szymon Borucki — Przewodniczgca Rady Nadzorczej

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

e Stawomir Szczerba - Cztonek Rady Nadzorczej

4. Akcjonariat:

Wiekszosciowym akcjonariuszem Spdtki Partner-Nieruchomosci S.A. jest Mazowiecka Spdétka Mleczarska
posiadajgca na dzien bilansowy tj. na 31.12.2021r. akcje stanowigce 80% kapitatu zaktadowego Spotki i
uprawniajace do 96.000.000 gtosdw na Walnych Zgromadzeniach Spoétki (ok. 89%).
W roku obrotowym 2021 Spétka nie dokonywata nabycia akcji wtasnych.

5. Opis zdarzen istotnie wptywajacych na dziatalno$é¢ Spétki w roku 2021, najwaziniejsze

osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju oraz przewidywany rozwoéj Spétki

W 2021 roku dziatania Zarzadu skoncentrowane byly na opracowywaniu planéw rozwojowych i
analizowaniu jej potencjatu rynkowego i opracowywaniu strategii i plandw operacyjnych na kolejne
okresy. Zarzad przewiduje, ze w ciggu najblizszych miesiecy bedzie gotdéw przedstawi¢ i zarekomendowac
Radzie Nadzorczej strategie i plany dalszego rozwoju.

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

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

Najwiekszy wptyw na wynik finansowy netto uzyskany przez Spétke w 2021 roku w wysokosci 319.101,71
zt. miaty pozostate przychody operacyjne w fgcznej wysokosci 404.044,94 zt. Spétka ponosita m.in. koszty
utrzymania biura oraz koszty wynagrodzen.

7. Czynniki ryzyka

RYZYKO ZWIAZANE Z LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

W przypadku rynku nieruchomosci lokalizacja jest jednym z podstawowych czynnikdw warunkujgcych
optacalno$¢ inwestycji. Istnieje ryzyko, ze nie uda sie pozyskaé (pod zakup lub administrowanie)
nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach. Ponadto moze sie zdarzy¢ taka sytuacja, ze dana lokalizacja
utraci swojg atrakcyjnosc.

RYZYKO UTRATY KLUCZOWYCH OSOB | WYKWALIFIKOWANEJ KADRY

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

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

RYZYKO UTRATY NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE HIPOTECZNE

Nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Spotki stanowig kredytowe zabezpieczenie hipoteczne. Istnieje
ryzyko przejecia ich przez bank kredytujacy w sytuacji, gdyby kredyty nie byty obstugiwane. Mogtoby to
spowodowac istotny uszczerbek majgtkowy Spoétki.

RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI

Dziatalnos¢ Spotki obejmuje administrowanie oraz obrét nieruchomosciami na rachunek wtasny. Bardzo
istotne jest, aby w przypadku realizacji transakcji zakupu zbadaé szczegdétowo stan prawny danej
nieruchomosci. Istnieje ryzyko, ze nawet w przypadku dotozenia nalezytej starannosci okaze sie, ze
nieruchomosci bedace przedmiotem witasnosci spotki posiadajg wady prawne. Moze to negatywnie
wptynac na sytuacje finansowg Spofki.

RYZYKO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Efektywna dziatalno$é w sektorze nieruchomosci zalezy bardzo czesto od wtasciwie sporzgdzonych wycen
nieruchomosci. Istnieje ryzyko, ze oszacowana warto$é nie bedzie faktycznie wartoscig rynkowa. Ponadto
wartos$¢ nieruchomosci zmienia sie w czasie, a okres sprzedazy nieruchomosci jest relatywnie diugi
(moment zakupu i moment sprzedazy moze charakteryzowac sie zupetnie innym poziomem cen
rynkowych). Wystgpienie takich zjawisk moze negatywnie wptyngé na sytuacje finansowg Spoétki. Z drugiej
jednak strony jest réwniez szansg na osiggniecie ponadprzecietnych zyskéw.

RYZYKO KONKURENCII
Branza nieruchomosci komercyjnych charakteryzuje sie dosy¢ wysokim stopniem konkurencji. Jest tez
silnie uzalezniona od ogdlnej koniunktury gospodarczej.
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RYZYKO ZWIAZANE Z KONIUNKTURA W BRANZY NIERUCHOMOSCI

Spotka 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 Spotki. Ponadto nalezy
wskazaé, ze rynek nieruchomosci jest powigzany z ogdlng koniunkturg gospodarczg, tak wiec pogorszenie
ogolnej 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 (zwfaszcza dla podmiotéw silnych kapitatowo) na atrakcyjne zakupy
nieruchomosci (po niskich cenach).

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW OPERACYJNYCH

Partner-Nieruchomosci, podobnie jak wiekszo$é innych podmiotédw narazony jest na wzrost kosztéw
operacyjnych. Wzrost kosztéw takich jak: ustugi obce, zuzycie materiatéw i energii moze wptyngé na
zmniejszenie zyskéw, zwtaszcza w sytuacji gdyby tych kosztéw nie udato sie ,przerzuci¢” na najemcéw w
postaci podwyzki czynszéw. W wyniku zaistnienia takich czynnikéw spadtaby rentowno$é 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 wtasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub
innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli
cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw
do nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. Podmiotowi, ktéremu ogranicza sie
lub pozbawia sie go praw do nieruchomosci przystuguje odszkodowanie w wysokosci wskazanej przez
Rzeczoznawce Majatkowego.

{ / / /o
L8 Lypotadr/ A

Prezes Zarzadu
Adam Grabowski
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OSWIADCZENIE O STOSOWANIU DOBRYCH PRAKTYK SPOLEK NOTOWANYCH
NA NEWCONNECT

Oswiadczenie spotki Partner-Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Spétka”) w przedmiocie
przestrzegania zasad zawartych w Zatgczniku Nr 1 do Uchwaty Nr 795/2008 Zarzadu Gietdy z dnia 31
pazdziernika 2008 r. ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na NewConnect”, zmienionych Uchwatg Nr
293/2010 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 31 marca 2010 r. w
sprawie zmiany dokumentu ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na NewConnect”.

‘ Lp. Zasada Propozycja
1. Spétka powinna prowadzi¢ przejrzystg i efektywng polityke TAK,

informacyjna, zaréwno z wykorzystaniem tradycyjnych metod, z wyfaczeniem
jak i z uzyciem nowoczesnych technologii oraz najnowszych transmisji obrad
narzedzi komunikacji zapewniajgcych szybkosé¢, bezpieczenstwo walnego
oraz szeroki i interaktywny dostep do informacji. Spodtka, zgromadzenia z
korzystajgc w jak najszerszym stopniu z tych metod, powinna wykorzystaniem sieci
zapewni¢ odpowiednig komunikacje z inwestorami i Internet,
analitykami, wykorzystujgc w tym celu réwniez nowoczesne rejestrowania
metody komunikacji internetowej, umozliwia¢ transmitowanie przebiegu obrad i
obrad walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet, upubliczniania go na
rejestrowac przebieg obrad i upublicznia¢ go na stronie stronie internetowe;j
internetowe;j.
Komentarz:

Spétka realizuje powyzszg zasade Dobrych Praktyk z wytgczeniem transmisji obrad walnego
zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet oraz rejestrowania przebiegu obrad i
upubliczniania go na stronie internetowej. W zwigzku z faktem, iz koszty zwigzane z
transmisjg i rejestracjg przebiegu obrad i upubliczniania go na stronie internetowej s3
niewspotmierne do potencjalnych korzysci takiego dziatania dlatego transmitowanie
internetowe obrad WZA jest mato przydatne i Partner-Nieruchomosci S.A. nie planuje w
najblizszym czasie wprowadzi¢ zasady transmitowania, rejestracji i upubliczniania obrad
walnego zgromadzenia.

2. Spétka powinna zapewnic¢ efektywny dostep do informacji TAK
niezbednych do oceny sytuacji i perspektyw spotki oraz sposobu
jej funkcjonowania.

3. Spoétka prowadzi korporacyjng strone internetowsq i zamieszcza na TAK

niej:

3.1. Podstawowe informacje o spodtce i jej dziatalnosci (strona TAK
startowa);

3.2 Opis dziatalnosci emitenta ze wskazaniem rodzaju dziatalnosci, z TAK
ktorej emitent uzyskuje najwiecej przychodoéw;

3.3. Opis rynku, na ktérym dziata emitent, wraz z okresleniem pozycji TAK
emitenta na tym rynku;

3.4, Zyciorysy zawodowe cztonkdw organéw Spotki; TAK
Komentarz:
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Spdétka zamieszcza na swojej stronie internetowej zyciorysy zawodowe cztonkéw Zarzadu.

3.5. Powziete przez zarzad, na podstawie oswiadczenia cztonka rady TAK
nadzorczej, informacje o powigzaniach cztonka rady nadzorczej z
akcjonariuszem dysponujgcym akcjami reprezentujgcymi nie
mniej niz 5% ogodlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu

spofki;
3.6. Dokumenty korporacyjne spotki; TAK
3.7. Zarys plandw strategicznych spotki; TAK
3.8. Opublikowane prognozy wynikdéw finansowych na biezacy rok NIE DOTYCZY

obrotowy, wraz z zatozeniami do tych prognoz oraz korektami do
tych prognoz (w przypadku, gdy emitent publikuje prognozy);

Komentarz:
Spétka nie publikuje prognoz.

3.9. Strukture akcjonariatu emitenta, ze wskazaniem gtéwnych TAK
akcjonariuszy oraz akcji znajdujgcych sie w wolnym obrocie;

3.10. Dane oraz kontakt do osoby, ktéra jest odpowiedzialna w spédtce TAK
za relacje inwestorskie oraz kontakty z mediami;

3.11.  (skreslony); -
3.12.  Opublikowane raporty biezgce i okresowe; TAK

3.13. Kalendarz zaplanowanych dat publikacji finansowych raportéw TAK
okresowych, dat walnych zgromadzen, a takze spotkan z
inwestorami i analitykami oraz konferencji prasowych;

3.14. Informacje na temat zdarzen korporacyjnych, takich jak wyptata TAK
dywidendy, oraz innych zdarzen skutkujgcych nabyciem Ilub
ograniczeniem praw po stronie akcjonariusza, z uwzglednieniem
termindéw oraz zasad przeprowadzania tych operacji. Informacje
te powinny by¢ zamieszczane w terminie umozliwiajgcym
podjecie przez inwestorow decyzji inwestycyjnych;
3.15.  (skreslony); -

3.16. Pytania akcjonariuszy dotyczgce spraw objetych porzadkiem TAK
obrad, zadawane przed i w trakcie walnego zgromadzenia, wraz z
odpowiedziami na zadawane pytania;

3.17. Informacje na temat powoddw odwotania  walnego TAK
zgromadzenia, zmiany terminu lub porzadku obrad wraz z
uzasadnieniem;

3.18. Informacje o przerwie w obradach walnego zgromadzenia i TAK
powodach zarzgdzenia przerwy;

3.19. Informacje na temat podmiotu, z ktdrym spétka podpisata umowe TAK
o Swiadczenie ustug Autoryzowanego Doradcy ze wskazaniem
nazwy, adresu strony internetowej, numeréw telefonicznych oraz
adresu poczty elektronicznej Doradcy.

3.20. Informacje na temat podmiotu, ktéry petni funkcje animatora TAK
akcji emitenta;

3.21. Dokument informacyjny (prospekt emisyjny) spotki, opublikowany TAK
w ciggu ostatnich 12 miesiecy;

3.22.  (skreslony); -
Informacje zawarte na stronie internetowej powinny byc TAK
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zamieszczane w sposéb umozliwiajgcy tatwy dostep do tych
informacji. Emitent powinien dokonywac aktualizacji informacji
umieszczanych na stronie internetowej. W przypadku pojawienia
sie nowych, istotnych informacji lub wystgpienia istotnej zmiany
informacji umieszczanych na stronie internetowej, aktualizacja
powinna zosta¢ przeprowadzona niezwtocznie.

4. Spoétka prowadzi korporacyjng strone internetowg, wedtug TAK
wyboru emitenta, w jezyku polskim lub angielskim. Raporty
biezagce i okresowe powinny by¢é zamieszczane na stronie
internetowej co najmniej w jednym jezyku, w ktérym nastepuje
ich publikacja zgodnie z przepisami obowigzujgcymi emitenta.

5. Spoétka powinna prowadzié polityke informacyjng ze szczegdlnym NIE
uwzglednieniem potrzeb inwestoréow indywidualnych. W tym celu
Spdtka, poza swojg strong korporacyjng powinna wykorzystywac
indywidualng dla danej spoétki sekcje relacji inwestorskich
znajdujacg sie na stronie www.gpwinfostrefa.pl.

Komentarz:
Spétka uwaza, iz zapewnia wystarczajgcy dostep do informacji poprzez prowadzenie dziatu
"Relacje inwestorskie” na stronie www.partnernieruchomosci.com.pl

6. Emitent  powinien utrzymywaé  biezgce kontakty z TAK
przedstawicielami Autoryzowanego Doradcy, celem umozliwienia
mu prawidtowego wykonywania swoich obowigzkow wobec
emitenta. Spdtka powinna wyznaczyé osobe odpowiedzialng za
kontakt z Autoryzowanym Doradca.

7. W przypadku, gdy w spotce nastgpi zdarzenie, ktére w ocenie TAK
emitenta ma istotne znaczenie dla wykonywania przez
Autoryzowanego Doradce swoich obowigzkdw, emitent
niezwtocznie powiadamia o tym fakcie Autoryzowanego Doradce.

8. Emitent powinien zapewni¢ Autoryzowanemu Doradcy dostep do TAK
wszelkich dokumentéw i informacji niezbednych do wykonywania
obowigzkdw Autoryzowanego Doradcy.

9.1. Emitent przekazuje w raporcie rocznym informacje na temat TAK
tacznej wysokosci wynagrodzen wszystkich cztonkéw zarzadu i
rady nadzorcze;.

9.2. Emitent przekazuje w raporcie rocznym informacje na temat TAK
wynagrodzenia Autoryzowanego Doradcy otrzymywanego od
emitenta z tytutu Swiadczenia wobec emitenta ustug w kazdym
zakresie.

10. Cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej powinni uczestniczyé w TAK
obradach walnego zgromadzenia w skfadzie umozliwiajgcym
udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w
trakcie walnego zgromadzenia.

11. Przynajmniej 2 razy w roku emitent, przy wspotpracy NIE
Autoryzowanego Doradcy, powinien organizowac publicznie
dostepne spotkanie z inwestorami, analitykami i mediami.

Komentarz:

Spétka na biezgco kontaktuje sie z zainteresowanymi stronami, publikuje raporty i
aktualnosci. W ocenie Spdtki nie ma potrzeby organizowania odrebnych spotkan. Jezeli
pojawi sie potrzeba zorganizowania publicznie dostepnego spotkania zostanie ono
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zorganizowane.

12. Uchwata walnego zgromadzenia w sprawie emisji akcji z prawem TAK
poboru powinna precyzowac cene emisyjng albo mechanizm jej
ustalenia lub zobowigza¢ organ do tego upowazniony do ustalenia
jej przed dniem ustalenia prawa poboru, w terminie
umozliwiajgcym podjecie decyzji inwestycyjnej.

13. Uchwaty walnego zgromadzenia powinny zapewnia¢ zachowanie TAK
niezbednego  odstepu czasowego pomiedzy decyzjami
powodujgcymi okreslone zdarzenia korporacyjne, a datami, w
ktorych ustalane sg prawa akcjonariuszy wynikajgce z tych
zdarzen korporacyjnych.

13a. W przypadku otrzymania przez zarzad emitent od akcjonariusza TAK

posiadajgcego co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co
najmniej potowe ogotu gtoséw w spoétce, informacji o zwotaniu
przez niego nadzwyczajnego walnego zgromadzenia w trybie
okreslonym w art. 399 § 3 Kodeksu spotek handlowych, zarzad
emitenta niezwtocznie dokonuje czynnosci, do ktdrych jest
zobowigzany w zwigzku z organizacjg i przeprowadzeniem walnego
zgromadzenia. Zasada ta ma zastosowanie réwniez wprzypadku
upowaznienia przez sad rejestrowy akcjonariuszy do zwotania
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia na podstawie

art. 400 § 3 Kodeksu spétek handlowych.

14. Dzien ustalenia praw do dywidendy oraz dzien wyptaty dywidendy TAK
powinny by¢ tak ustalone, aby czas przypadajgcy pomiedzy nimi
byt mozliwie najkrétszy, a w kazdym przypadku nie
dtuzszy niz 15 dni roboczych. Ustalenie dtuzszego okresu pomiedzy
tymi terminami wymaga szczegétowego uzasadnienia.

15. Uchwata walnego zgromadzenia w sprawie wyptaty dywidendy TAK
warunkowej moze zawier¢ tylko takie warunki, ktérych
ewentualne ziszczenie nastgpi przed dniem ustalenia prawa do

dywidendy.

16. Emitent publikuje raporty miesieczne, w terminie 14 dni od NIE
zakonczenia miesigca. Raport miesieczny powinien zawieraé co
najmniej:

e informacje na temat wystgpienia tendencji i zdarzen w
otoczeniu rynkowym emitenta, ktére w ocenie emitenta
mogg mie¢ w przysztosci istotne skutki dla kondycji
finansowej oraz wynikéw finansowych emitenta,

e zestawienie wszystkich informacji opublikowanych przez
emitenta w trybie raportu biezgcego w okresie objetym
raportem,

e informacje na temat realizacji celéw emisji, jezeli taka
realizacja, chocéby w czesci, miata miejsce w okresie
objetym raportem,

e kalendarz inwestora, obejmujgcy wydarzenia majgce miec
miejsce w nadchodzgcym miesigcu, ktére dotyczgemitenta
i sg istotne z punktu widzenia interesdw inwestorow, w
szczegblnosci daty publikacji raportéw
okresowych, planowanych walnych zgromadzen, otwarcia
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subskrypcji, spotkan z inwestorami lub analitykami, oraz
oczekiwany termin publikacji raportu analitycznego.

Komentarz:

W chwili obecnej zasada publikacji raportdw miesiecznych nie jest stosowana przez
Emitenta. Partner-Nieruchomosci S.A. prowadzi przejrzystg polityke informacyjng, na
stronie internetowej Spotki umieszczone sg wszystkie opublikowane raporty biezgce i
okresowe, harmonogram publikacji raportow okresowych oraz harmonogram plandéw
strategicznych Spotki. Specyfika dziatalnosci Emitenta (w tym kilkumiesieczne okresy
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci) sprawia, ze okresy kwartalne sg najkrotszym
okresem, z ktorego Emitent moze przedstawié¢ widoczne rezultaty podjetych dziatan.

16a. W  przypadku naruszenia przez emitenta  obowigzku TAK
informacyjnego okreslonego w Zatgczniku Nr 3 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu (,Informacje biezgce i okresowe
przekazywane w alternatywnym systemie obrotu na rynku
NewConnect”) emitent powinien niezwtocznie opublikowaé, w
trybie wiasciwym dla przekazywania raportow biezgcych na rynku
NewConnect, informacje wyjasniajaca zaistniatg sytuacje.

17. (skreslony); -
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SPRAWOZDANIE Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOLKI
PARTNER-NIERUCHOMOSCI S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego stanowig Zatgcznik nr 1 do niniejszego
raportu rocznego.
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OSWIADCZENIA ZARZADU SPOLKI PARTNER-NIERUCHOMOSCI S.A.

OSWIADCZENIE ZARZADU SPOtKI PARTNER-NIERUCHOMOSCI S.A.

Zarzad spotki Partner-Nieruchomosci S.A. na podstawie §5 ust. 6.1. pkt 5) Zatgcznika nr 3 do
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu "Informacje biezgce i okresowe przekazywane w
alternatywnym systemie obrotu na rynku NewConnect" oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy
roczne sprawozdanie finansowe i dane porownywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z przepisami
obowigzujgcymi emitenta lub standardami uznawanymi w skali miedzynarodowej, oraz ze
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg emitenta oraz
jego wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji
emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.
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Adam Grabowski
Prezes Zarzadu

OSWIADCZENIE ZARZADU SPOtKI PARTNER-NIERUCHOMOSCI S.A.

Zarzad spotki Partner-Nieruchomosci S.A. na podstawie §5 ust. 6.1. pkt 6) Zatacznika nr 3 do
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu "Informacje biezgce i okresowe przekazywane w
alternatywnym systemie obrotu na rynku NewConnect" oswiadcza o dokonaniu wyboru firmy
audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisami,
w tym dotyczgcymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej i wskazuje, ze firma audytorska oraz
cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i
niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej.
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Adam Grabowski
Prezes Zarzadu
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