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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Zgromadzenia Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu
IR INVEST S.A.

1. Przeprowadzilismy badanie zalaczonego jednostkowego sprawozdania finansowego JR INVEST S.A.
{Spotki, Jednostki) z siedziba w Krakowie (kod pocztowy 30-552} przy ulicy Wielickiej 25
za rok obrotowy, ktdry zakoriczyt sie dnia 31 grudnia 2013 roku, na ktére sktada sie:

a. wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

b. bilans sporzadzony na dziert 31 grudnia 2013 roku, ktéry po stronie aktywéw i pasywow
wykazuje sume 25 137 516,43 21,

¢. rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia
2013 roku, ktdry wykazuje zysk netto w wysokosci 195 835,71 zt,

d. zestawienie zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2013 roku
do dnia 31 grudnia 2013 roku, ktdre wykazuje zwiekszenie stanu kapitatlu wiasnego
o kwote 195 835,71 zf,

e. rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2013 roku
do dnia 31 grudnia 2013 roku, ktéry wykazuje zwigkszenie stanu $érodkéw pienieznych
o kwote 17 668,92 =i,

f. dodatkowe informacje i objasnienia,

{zataczone sprawozdanie finansowe),

2. Zasporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz sprawozdania
z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Jednostki. Ponadto Zarzad i Rada Nadzorcza Spotki
zobowigzani sy do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnoici spetniaty
wymagania przewidziane w Ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity
Dz.U. z 2013 roku, poz. 330, z pdzn. zm.}, zwanej dalej Ustawg o rachunkowosci.

3. Naszym zadaniem bylo zbadanie | wyrazenie opinii o zgodno$ci z wymagajacymi zastosowania zasadami
(politykg) rachunkowosci tego zaljczonego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie ijasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik
finansowy Spdtki oraz o prawidiowosci ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

4. Badanie zatgczonego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do obowigzujacych
postanowien:

a. rozdziatu 7 Ustawy o rachunkowosci,

b. krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentéw
w Polsce.

5. Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzyskac
racjonalng pewnos¢, pozwalajgcg na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegdlnoici badanie
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obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spétke zasad (polityki}) rachunkowosci
i znaczacych szacunkow, sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposéb wyrywkowy — dowodéw
i zapisow ksiegowych, z ktérych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym,
jak i catosciowg ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajgcej podstawy do wyrazenia opinii o sprawozdaniu
finansowym.

6. Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a. przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego Spotki
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku, jak tez sytuacji
majatkowe] i finansowej badanej Spotki na dzieri 31 grudnia 2013 roku,

b. zostatlo sporzgdzone zgodnie z okreslonymi w Ustawie o rachunkowosci oraz przyjetymi
przez Spétke zasadami (polityka) rachunkowoéci oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych,

. jest zgodne z wplywajacymi na forme i tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujgcymi sporzgdzenie sprawozdan finansowych oraz postanowieniami statutu Spétki.

7. Zapoznaliémy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Jednostki na temat dziatalnosci Spétki za rok obrotowy
od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku. Uznali$my, Ze informacje pochodzace
z zafgczonego sprawozdania finansowego sg znim zgodne oraz ze sprawozdanie z dzialalnosci
jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci.

Grzegarz Skatecki Pawet PrZ\(bysz

Senioi Fi / Wiceprezes Zarzadu Prezes Zarzgdu

Kluczowy biegly rewident Biegly rewident Biegly rewident

Numer ewidencyjny 12430 Numer ewidencyjny 11011 Numer ewidencyjny 12269

4AUDYT sp. z 0.0,

60-538 Poznati, ul. Koscielna 18/4
Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotdw uprawnionych
prowadzong przez KRBR,

pod numerem ewidencyjnym 3363

Poznan, dnia 30 kwietnia 2014 roku
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RAPORT UZUPELNIAJACY OPINIE Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZA ROK OBROTOWY OD DNIA 1 STYCZNIA 2013 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA

2013 ROKU
l. INFORMACIE PODSTAWOWE
1. INFORMACIE IDENTYFIKUIACE JEDNOSTKE

JR INVEST S.A. (Spotka, Jednostka) zostata zawigzana w dniu 18 lipca 2011 roku w Krakowie na czas
nieokreslony. Prawnym poprzednikiem Spdtki byta IR INVEST sp. z 0.0.

Siedziba Spétki miesci sie w Krakowie (kod pocztowy 30-552) przy ulicy Wielickiej 25.

W dniu 19 sierpnia 2011 roku Spdtka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srodmieicia w Krakowie, XI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000393811.

Spétka posiada numer NIP 6792781972 oraz symbol REGON 356763788.
Spotka dziata na podstawie przepisow Kodeksu spélek handlowych oraz w oparciu o statut Spétki.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:
* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
= kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
= zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Kapitat zaktadowy Spdtki wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2013 roku wynosit 3 900,0 tys. zt i dzielit sie
na 2 000 000 akcji uprzywilejowanych oraz 1 900 000 akcji zwyklych o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.
Uprzywilejowane akcje dajg prawo do dwdch gloséw na Walnym Zgromadzeniu.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku struktura akcjonariuszy Spotki przedstawiala sie nastepujgco:
% posiadanych llo$¢ posiadanych Wartosé nominalna  warto$¢ posiadanych

Akcjonariusz

gloséw akcji akcji {w zf) akdji {w tys. =)
January Ciszewski 40,85% 1210072 1,00 1210,1
Jan'uary Ciszewski posrednio przez: 6,42% 378 747 1,00 3788
Kuznica Centrum sp. 2 0.0
Renata Ciszewska 27,67% 833 000 1,00 833,0
Pawet 3zymula 5.75% 339000 1.00 339,0
Pawet Szymula posrednio przez: 0,51% 30 000 1,00 30,0
Forbau sp. z 0.0.
Bogustaw Cora 3,93% 231639 1,00 2316
Pozostali akcjonariusze 14,87% 877542 1,00 877,5
Razem 100,00% 3 900 000 - 3900,0
4AUDYT sp. z 0.0
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Jednostkami powigzanymi ze Spétka 53 podmioty wchodzace w sklad Grupy kapitatowej, ktére] jednostka
dominujacy jest JR INVEST S.A.:

v audycie

Nazwa jednostki Rodzaj powiazania
JRINVESTS A Jednostka dominujaca
Przedsiebiorstwo Przemystowo-Handlowe INTER-PRODRYN sp. 2 0.0. jednostka zalezna
KPM INVEST sp. 2 0.0 jednostka zalezna
Centrum Market Zielona Gora sp. z 0.0. jednostka zalezna

Zgodnie ze statutem organami Spétki sg Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

W skiad Zarzgdu Spétki na dzien wydania opinii wchodzit:

Wyszczegdinienie Funkcja

January Ciszewski Prezes Zarzadu

W okresie badanym oraz w okresie do dnia wydania opinii nie wystapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spofki.

W sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien wydania opinii wchodzili:

Wyszczegblnienie Funkcja
Renata Ciszewska Przewodniczaca Rady Nadzorcze
Edward Kdska Czionek Rady Nadzorczej
Janusz Ziecina Cztonek Rady Nadzoicze)
Pawet Szymula Cztonek Rady Nadzorczej
Przemystaw Lewicki Cztonek Rady Nadzorcze)

W okresie badanym oraz w okresie do dnia wydania opinii wystapily nastepujace zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej Spétki:

= w dniu 25 czerwca 2013 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate o powotaniu
Pana Przemystawa Lewickiego do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej.

2. INFORMACIE O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA POPRZEDNI ROK OBROTOWY

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok obrotowy, ktéry zakorczyt sie w dniu 31 grudnia 2012 roku
zostalo zbadane przez bieglego rewidenta Michata Czerniaka (numer ewidencyjny 10170), dziatajgcego
w imieniu 4AUDYT sp. z 0.0., podmiotu uprawnionego do badania (numer ewidencyjny 3363) i uzyskato
opinie bieglego rewidenta bez zastrzezen z nastepujgcg uwaga objasniajacy: ,do dnia zakoriczenia badania,
sprawozdanie za rok poprzedzajacy nie zostato ztozone do ogloszenia w Monitorze Polskim B”.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za 2012 rok zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w dniu
25 czerwca 2013 roku, ktére postanowito, ze wypracowany w ubieglym roku obrotowym zysk netto
w kwocie 1 290,2 tys. zt zostanie w catosci przeznaczony na kapitat zapasowy Jednostki.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zostato ztozone w Sadzie Rejestrowym
w dniu 4 lipca 2013 roku.

AAUDYT sp. z v.0.
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3. DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY ORAZ KLUCZOWEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Kluczowym bieglym rewidentem przeprowadzajacym badanie w imieniu 4AUDYT sp. z o.0. byl biegly
rewident Grzegorz Skatecki (numer ewidencyjny 12430).

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowa z dnia 16 stycznia
2014 roku zawartg na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej z dnia 14 stycznia 2014 roku odnosnie wyboru
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

4. ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSCI | TERMIN BADANIA

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien rozdziatu 7 Ustawy
o rachunkowosci oraz krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych
Rewidentow w Polsce,

Celem naszego badania bylo wyraZenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy sprawozdanie finansowe
za rok obrotowy, ktéry zakoriczyt sie dnia 31 grudnia 2013 roku we wszystkich istotnych aspektach
jest prawidtowe, to znaczy zgodne z zastosowanymi zasadami {polityka) rachunkowoéci oraz rzetelnie
i jasno przedstawia sytuacje majatkows i finansowg, jak tez wynik finansowy Spétki.

W badaniu poszczegélnych pozycji sprawozdania finansowego i ksigg rachunkowych postuzyliémy sie
testami i prébami wiasciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie wynikéw tych testéw i préb
whioskowalismy o poprawnosci badanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych prob zastosowali$my
réwniez w odniesieniu do rozrachunkéw i obciazen z tytutu podatkéw, w zwigzku z czym mogg wystapié
réznice pomigdzy naszymi ustaleniami, a wynikami ewentualnych kontroli uprawnionych organéw
skarbowych.

Nie stanowito przedmiotu naszego badania ustalenie i wyjasnienie zdarzen, ktére moglyby — gdyby
wystgpity - stanowi¢ podstawg do wszczgcia postepowania karnego przez powotane do tego organy.
Przedmiotem badania nie byly réwniez inne kwestie, ktore mogly wystapié poza systemem rachunkowoéci
Spotki, lecz niemajgce wplywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone poza siedziba Spétki w okresie
od dnia 31 marca 2014 roku do dnia wydania niniejsze] opinii z raportem z badania, z przerwami.

5. DOSTEPNOSC INFORMACII ORAZ OTRZYMANE OSWIADCZENIA

Zarzad Spotki ztoiyt w dniu wydania niniejszej opinii i raportu z badania o$wiadczenie o kompletnosci,
rzetelnosci i prawidtowosci jednostkowego sprawozdania finansowego przedstawionego do badania
oraz o braku zdarzer, ktére moglyby w znaczacy sposéb wplyngé na dane wykazane w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym za badany rok obrotowy, a nie zostalyby wtym sprawozdaniu ujawnione,
w szczegdlnosci takie, ktdre zaistnialy po dacie bilansu.

Ponadto Zarzad Jednostki os$wiadczyt o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych
oraz wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych w sprawozdaniu finansowym.

£AUDYT sp. z o.0.
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Zarzad Spotki potwierdzit swojg odpowiedzialno$¢ za zatwierdzone sprawozdanie finansowe, a takie
odwiadczyt, ze udostepnit nam w czasie badania kompletne ksiegi rachunkowe, dane finansowe, informacje
iinne wymagane dokumenty oraz przekazat nam wyjaénienia niezbedne do wydania opinii o zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

Uwazamy, ze otrzymane dowody dostarczyly wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii o sprawozdaniu
finansowym.

Zakres planowane] i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposéb ograniczony. Sposéb przeprowadzonego
badania, jego zakres oraz zastosowane metody wykazane sg w sporzadzonej przez nas dokumentacji
roboczej, znajdujacej sie w siedzibie 4AUDYT sp. z 0.0.

6. DEKLARACJA NIEZALEZNOSCI

4AUDYT sp. z o.0., profesjonalna, globalna sie¢ partneréw, do ktdrej nalezy podmiot uprawniony
do badania, kluczowy biegly rewident kierujacy badaniem oraz inne osoby uczestniczace w badaniu
spetniajg warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o zbadanym sprawozdaniu finansowym
Spotki okreélone wart. 56 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdar finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77,
poz. 649, z pdin. zm.).
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il.  ANALIZA SYTUAC)I FINANSOWEJ | MAJATKOWE)

1. BILANS (UPROSZCZONY)

AKTYWA 31.12.2013 31.12.2012 Dynamika 31.12.2013 31.12.2012

(tys. z8) {tys. zH) {%) (struktura %)  (struktura %}
Aktywa trwate 24 647,6 24 527,4 0,5% 98,1% 98,0%
Rzeczowe aktywa trwate 2,5 2,4 4,2% - -
Inwestygje dtugoterminowe 24 589,7 24 5225 0,3% 97,8% 97,9%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 55,4 2,5 2141,3% 0,2% -
Aktywa obrotowe 489,9 509,9 -3,9% 1,9% 2,0%
Zapasy 41 0,0 - - S
Naleznosci kratkoterminowe 13,5 197,5 -87,4% 0,1% 0,4%
Inwestycje krétkoterminowe 380,5 401,8 -5,3% 1,5% 1,6%
Ki6tkoterminowe rozliczema miedzyokresowe 91,8 0,6 15849,6% 0,4% -
Aktywa razem 251375 25 037,3 0,4% 100,0% 100,0%
PASYWA 31.12.2013 31.12.2012 Dynamika 31.12.2013 31.12.2012
{tys. zt) (tys. zt) (96} {struktura %) (struktura %)

Kapitat wiasny 21797,5 21 601,7 0,9% 86,7% 86,3%
Kapitat podstawowy 3900,0 3900,0 - 15,5% 15,6%
Kapitat zapasowy 17 648,4 16 358,2 7,9% 70,2% 65,3%
2ysk/(Strata) z lat ubieghych 53,3 53,3 0,2% 0,2%
Zysk/(Strata) netto 195,8 1290,2 -84,8% 0,8% 5,2%
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 3340,0 3435,6 -2,8% 13,3% 13,7%
Rezerwy na zobowigzania 786,0 706,3 11,3% 3,1% 2,8%
Zobowigzania dtugoterminowe 2326,0 2502,1 -7,0% 9,3% 10,0%
Zobowlgzania krétkoterminowe 226,7 227,2 -0,2% 0,9% 0,9%
Rozliczenia miedzyokresowe 1,3 0,0 - - i
Pasywa razem 25137,5 25 037,3 0,4% 100,0% 100,0%

2. RACHUNEK ZYSKGW | STRAT {(UPROSZCZONY)

01.01.2013 01.01.2012 Dynamika 01.01.2013 01.01.2¢12
31.12.2013 31.12.2012 (%) 31.12.2013 31.12.2012
(tys. zt) (tys. 2) (struktura %)  (struktura %)
Przychody netto ze sprzedazy 616,1 649,0 -5,1% 100,0% 100,0%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 359,3 421,1 -14,7% 58,3% 64,9%
Zysk/(Strata) ze sprzedaiy 256,8 2279 12,6% 41,7% 35,1%
Pozostate przychody operacyjne 67,2 1483,6 -95,5% 10,9% 228.6%
Pozostate koszty operacyjne 2,7 3,2 -16,5% 0,4% 0,5%
Zysk/(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 321,3 1708,3 -81,2% 52,1% 263,2%
Przychody finansowe 17,2 25,9 -33,5% 2,8% 4,0%
Koszty finansowe 116,3 176,0 -33,9% 18,9% 27,1%
Zysk/(Strata) brutto 222,2 1558,2 -85,7% 36,1% 240,1%
Podatek dochodowy 26,4 268,0 90,2% 4,3% 41,3%
Zysk/(Strata) netto 195,8 1290,2 -84,8% 31,8% 198,8%
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3. PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE
Rentownosé
Nazwa wskaZnika Formuta obliczeniowa W.artoéé 2013 2012 2011
pozadana
Zyskownos¢ sprzedaz R L ) ma 41,7% 35,1% 28.1%
¥ = ¥ przychody ze sprzedazy X ' ’ /
Rentowno$¢ sprzedazy zysk brutto/
brutto przychody netto ze sprzedazy max 36,1% 240,1% 455,0%
Rentownosé sprzedazy zysk netto/
netto przychody netto ze sprzedazy iy 31,8% 198.5% see L2
A zysk netto/
::::::ZOSC kapiiaiy kapitat wtasny bez wyniku max 0,9% 6,4% 20,5%
g finansowego biezacego roku
Rentownosé aktywow aki‘ﬂ‘a“g;;é i max 0,8% 5,2% 13,4%
Sprawno$é¢ wykorzystania zasobdéw
Naxwa wskainika Formuta obliczeniowa W:':\ rtosc 2013 2012 2011
pozgdana
WskaZnik rotacj {naleznosc z tytutu dostaw | ustug/ min 6 g 28
naleznoécl w dniach przychody ze sprzedazy)*360 B
Wskaznik rotacji {zobowiazania z tytutu dostaw i ustug/ - 27 13 57
zobowiazan w dniach koszty wiasne sprzedaiy)*360
Finansowanie dziatalnosci
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartost 013 2012 2011
poigdana
Wspdtczynnik kapitat obey/
2-
zadtuzenia kapitaty ogdtem 0,3-0,5 0,1 0.1 0,2
Pokrycie zadtuzenia kapitat wtasny/
kapitatem wiasnym zobowigzania wraz z rezerwami >1 65 6,3 3,7
Stopieri pokrycia
aktywdw trwatych I;alp'ta*a":*::::é / >1 0,9 09 0,8
kapitatem wtasnym
Trwato$¢ struktury kapitat wlasny/
finansowania pasywa ogétem max 0,8 0.8 0.8
4AUDYT sp.zo.o.
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Plynnosé finansowa
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartost 5013 2012 2011
poigdana

(inwestycje krotkoterminowe +
naleznosci krétkoterminowe)/ 08-1,2 1,7 2,2 0,2
zobow)gzania krotkoterminowe

Wskaznik ptynnosci
szybkiej

{aktywa obrotowe - krétkoterminowe

Wskainik Sci
skanlk plynnosci rozliczenia miedzyokresowe)/ 1,5-20 1,8 2,2 0,2

biezgce] zohowigzania krotkoterminowe
Pokrycie zobowigzan naleznosa handlowe/ >1 0,5 43 1,7
naleznosciami zobowigzanta handlowe
Kapitat obrotowy netto aktyvu.ra obroto.w.e . 263 283 510
(w tys. zB) - zobowigzania biezgce
Udziat
kapitat obrotowy/
kapitatu pracujgcego aktywa ogdlem max 1,0% 1,1% -3,1%

w catoscl aktywdéw

Komentarz

W badanym okresie obserwujemy spadek wigkszosci wskaznikdw rentownoéci w stosunku do poprzednich
lat, co wynika z obnizenia pozostatych przychodéw operacyjnych. W 2011 roku wysoka warto$é pozostatych
przychodéw operacyjnych wynikata z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej,
w 2012 roku ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych, natomiast w badanym okresie nie wystepuja
istotne pozostate przychody operacyjne, co ma swoje odzwierciedlenie w spadku wskaznikéw rentownogci.

W badanym okresie nastapito skrocenie okresu sptywu naleinoéci o 18 dni w stosunku do roku
poprzedniego.

Spétka cechuje sig dobra kondycja ptynnosciowa, gdyz wskainiki to obrazujgce uksztattowaty sie
w granicach uznawanych za optymalne.

4. ZASADNOSC ZALOZENIA KONTYNUACII DZIALALNOSCI

We wprowadzeniu do zbadanego sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy, ktéry zakorczyt
sie w dniu 31 grudnia 2013 roku Zarzad Jednostki poinformowat, ze wspomniane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone przy zatoZeniu kontynuowania dziatalnosci Spétki przez okres nie krétszy
niz 12 miesigcy od dnia bilansowego roku i Ze nie wystepuja okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez Jednostke.

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego JR INVEST S.A. za rok obrotowy,
ktory zakoriczyt sig w dniu 31 grudnia 2013 roku, w tym analizy sytuacji finansowej, nie stwierdziliémy
zagrozenia kontynuacji dziatalnosci w roku nastgpnym po badanym, na skutek zamierzonego
lub przymusowego zaniechania, bgd? istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.
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ll.  INFORMACIE SZCZEGOLOWE

1. SYSTEM RACHUNKOWOSCI

Spotki posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady (polityke) rachunkowosci, obejmujaca
w szczegélnosci okreslenie roku obrotowego iwchodzacych wjego sklad okreséw sprawozdawczych,
metody wyceny aktywdw i pasywéw oraz ustalania wyniku finansowego, sposdb prowadzenia ksigg
rachunkowych, system ochrony danych i ich zbioréw.

Dokumentacja polityki rachunkowosci zostata opracowana zgodnie z Ustawg o rachunkowoséci i przyjeta
do stosowania uchwatg Zarzadu Spétki.

Ksiggi rachunkowe s prowadzone poza siedziba Spétki przy wykorzystaniu systemu Comarch ERP Optima.

W trakcie naszego badania nie stwierdziliSmy istotnych nieprawidiowoséci ksigg rachunkowych,
ktére moglyby mie¢ znaczacy wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe, a ktére nie zostalyby usuniete,

w tym dotyczacych:
a. zasadnogci i ciagtosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym prawidtowoéci otwarcia
ksiag rachunkowych,

b. rzetelnosci ksiag rachunkowych, bezblednosci ksiag rachunkowych oraz powigzania zapisow
w ramach ksiag rachunkowych,

¢. udokumentowania operacji gospodarczych,
powigzania zapiséw z dowodami ksiegowymi i sprawozdaniem finansowym,
spetniania warunkéw jakim powinna odpowiada¢ ochrona dokumentacji ksiegowej
oraz przechowywania ksigg rachunkowych i sprawozdar finansowych.

Celem naszego badania nie bylo wyrazenie kompleksowej opinii na temat funkcjonowania tego systemu
rachunkowosci.

2. INFORMACJE O WYBRANYCH ISTOTNYCH POZYCJACH BILANSU ORAZ RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

Struktura aktywow i pasywow bilansu Spotki jest przedstawiona w zbadanym przez nas sprawozdaniu
finansowym za rok obrotowy zakoriczony w dniu 31 grudnia 2013 roku.

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje aktywow i pasywéw w zakresie oraz w terminach iz czestotliwoscia
wymagang przez Ustawg o rachunkowosci. Réznice inwentaryzacyjne rozliczono w ksiggach rachunkowych
okresu objetego jednostkowym sprawozdaniem finansowym.

Przychody i zwigzane z nimi koszty zostaly ujete w ksiggach rachunkowych z uwzglednieniem zasady
memoriatu | wspétmiernosci.

INWESTYCIE DLUGOTERMINOWE

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2013 roku na warto$¢ tej pozycji skfadaty sie:
® nieruchomosci inwestycyjne o wartosci 9 535,2 tys. zt,
* udzialy w jednostkach zaleznych o wartosci 15 054,6 tys. zi.
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W stosunku do poprzedniego roku obrotowego pozycja ta wzrosta o wartoé¢ 67,2 tys. zt, co wynikato
z aktualizacji wyceny nieruchomosci do wartosci godziwej na dzied 31 grudnia 2013 roku na podstawie
operatu szacunkowego sporzadzonego przez licencjonowanego rzeczoznawce.

3. KOMPLETNOSC | POPRAWNOSCE SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka potwierdzita zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji dziafalnosci przy sporzadzaniu
sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywdw ipasywow, pomiaru wyniku finansowego
oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaly prawidiowo i kompletnie opisane
we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.

Dodatkowe informacje i objasnienia w sposéb kompletny opisujg pozycje sprawozdawcze oraz jasno
prezentujg pozostate informacje wymagane przez Ustawe o rachunkowosci.

Zapoznalismy sig ze sporzadzonym przez Zarzad Spétki zataczonym do sprawozdania finansowego
sprawozdaniem z dziatalnosci Jednostki w roku obrotowym, ktéry zakoriczyt sie dnia 31 grudnia 2013 roku.
Sprawozdanie z dziatalno$ci zawiera informacje wymagane przez art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci.
Dokonalismy sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim tych informacji, dla ktérych
bezposrednim Zrédtem jest zbadane sprawozdanie finansowe. Informacje zawarte w tym sprawozdaniu
z dziatalnoéci pochodzace ze zbadanego przez nas sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony
dnia 31 grudnia 2013 roku s3 z nim zgodne.

Zarzad Spdtki zapewnit poréwnywalno$¢ danych finansowych zaprezentowanych w sprawozdaniu
finansowym za wszystkie prezentowane lata obrotowe.
4. INFORMACIE | USTALENIA KONCOWE

4AUDYT sp. z 0.0. oraz biegly rewident otrzymali od Zarzadu Spotki pisemne o$wiadczenie, w ktérym Zarzad
Jednostki stwierdzit, iz Spétka przestrzegata obowiazujgcych ja przepiséw prawa.

Pawet P?zybysz
Wiceprezes Zarzadu
Kluczowy biegly rewident Biegly [rewident Biegty rewident
Numer ewidencyjny 12430 Numer ewidencyjny 11011 Numer ewidencyjny 12269

4AUDYT sp. 2 0.0,

60-538 Poznar, ul, Koscielna 18/4
Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR,

pod numerem ewidencyjnym 3363

Niniejszy dokument zawiera 13 stron.
Poznan, dnia 30 kwietnia 2014 roku
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