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I. Pismo Zarządu Emitenta do Akcjonariuszy podsumowujące rok obrotowy 2013 dla Grupy 

Kapitałowej JR INVEST.  
 
Szanowni Akcjonariusze i Inwestorzy,  
 

Rok 2013 przyniósł Grupie Kapitałowej JR INVEST S.A. dobre wyniki. Zrealizowany poziom zysku 
netto to efekt podjętych przez Zarząd decyzji inwestycyjnych w trakcie całego roku, a także w 
poprzednich okresach. Wszystkie działania inwestycyjne realizowane przez Emitenta oraz Grupę 
Kapitałową wpłynęły na wzrost wartości Spółki. Działania Grupy JR INVEST S.A. w roku 2013 
koncentrowały się na poszukiwaniu i rozpoznawaniu możliwości inwestowania w nieruchomości 
komercyjne w Polsce jako sposobu na uzyskanie atrakcyjnej stopy zwrotu z inwestycji przy 
równoczesnej ochronie kapitału. W okresie roku 2013 roku Zarząd Emitenta podjął intensywne 
działania restrukturyzacyjne i zarządcze mające na celu zwiększenie przychodów w spółkach 
wchodzących w skład Grupy JR JNVEST S.A. Zarząd negocjował umowy z najemcami, których 
obecność w obiektach należących do Emitenta i spółek z Grupy w znaczący sposób wpłynie na ich 
atrakcyjność i wyróżnienie wśród konkurencji.  
 
Tak jak w roku 2013 również rok 2014 skupia wszystkie procesy zarządcze wokół zwiększenia źródeł 
przychodów Grupy Spółek jak również dywersyfikacje najemców w posiadanych przez Emitenta i 
Spółek w Grupie Kapitałowej lokalach oraz zwiększenia ich liczby. Z początkiem br. Zarząd JR INVEST 
S.A. podjął rozmowy, których celem jest nabycie kolejnych nieruchomości. W związku z tym w dniu 
22 stycznia 2014 roku została zawiązana spółka zależna Ganador Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 
która jest spółką celową, mającą umożliwić realizację przedmiotowej transakcji. Prócz działań 
inwestycyjnych Zarząd Spółki na bieżąco realizuje procesy mające na celu optymalizację kosztów 
działania Grupy oraz zwiększenie jej zysków. 
 
Grupa Kapitałowa JR INVEST S.A. w dalszym ciągu będzie kontynuować przyjętą strategię działania, 
poszukując nieustannie nowych projektów inwestycyjnych, pozwalających na osiągnięcie korzystnej 
stopy zwrotu. 
 
Serdecznie zachęcam do analizy zaprezentowanych w raporcie skonsolidowanych wyników 
finansowych osiągniętych w roku 2013.  
 
Wszystkim Akcjonariuszom i Inwestorom w imieniu Zarządu Grupy Kapitałowej JR INVEST S.A. 
pragnę podziękować za zaufanie jakim obdarzyli nas Państwo dokonując zakupu akcji JR INVEST. Ze 
swojej strony pragnę zapewnić, iż dokładamy wszelkich starań, aby wartość Grupy Spółek  JR INVEST 
z każdym dniem była wyższa, a sytuacja finansowa stabilna i pozwalająca na dalszy dynamiczny ich 
rozwój. 
 
Prezes Zarządu  
January Ciszewski 
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II. Wybrane dane finansowe.  
 
Wybrane dane finansowe, zawierają podstawowe pozycje rocznego skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego (przeliczone na euro).  

Wyszczególnienie 

Za okres 
od 01.01.2013 r. 
do 31.12.2013 r. 

(EUR ) 

Za okres 
od 01.01.2012 r. 
do 31.12.2012 r. 

(w EUR)* 

Za okres 
od 01.01.2013 r. 
do 31.12.2013 r. 

(w PLN) 

Za okres 
od 01.01.2012 r. 
do 31.12.2012 r. 

(w PLN)* 

Przychody ze sprzedaży ogółem 1 072 247,38 1 023 111,31 4 446 824,34 4 182 683,65 

Zysk (strata) na działalności operacyjnej 694 988,11 748 567,90 2 882 254,71 3 060 295,29 

Zysk/strata brutto 709 011,78 933 194,15 2 940 413,67 3 815 084,34 

Zysk/strata netto 551 635,45 757 873,13 2 287 742,53 3 098 336,91 

Przepływy pieniężne netto, razem 47 569,47 17 424,97 197 280,11 71 236,80 

Aktywa trwałe 13 193 805,78 13 092 901,69 54 717 351,35 53 526 400,69 

Aktywa obrotowe  203 118,11 187 261,82 842 371,44 765 563,78 

Aktywa razem 3 396 923,89 13 280 163,51 55 559 722,79 54 291 964,47 

Należności krótkoterminowe 48 250,54 82 619,25 200 104,66 337 759,92 

Należności długoterminowe 0 0 0 0 

Inwestycje krótkoterminowe 123 570,43 102 459,12 512 471,30 418 873,38 

Zobowiązania krótkoterminowe 430 801,71 476 119,52 1 786 620,83 1 946 471,81 

Kapitał własny 5 720 437,63 5 270 507,89 23 723 798,92 21 546 890,39 

Kapitał zakładowy 940 393,52 953 965,07 3 900 000 3 900 000 

 

Kursy przyjęte do przeliczenia wybranych danych finansowych. 

Pozycje bilansu przeliczono według ogłoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu średniego euro 

na dzień bilansowy.  

 
Tabela NBP Kurs PLN / EUR na dzień 31.12.2012 r. 

Tabela nr 252/A/NBP/2012 z dnia 2012-12-31 4,0882 

  

Tabela NBP Kurs PLN / EUR na dzień 31.12.2013 r. 

Tabela nr 251/A/NBP/2013 z dnia 2013-12-31 4,1472 

 

 

III. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitałowej JR INVEST. 
 
Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe stanowi odrębny załącznik do niniejszego raportu. 
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IV. Sprawozdanie z działalności Grupy Kapitałowej.  

 
Sprawozdanie z działalności Grupy Kapitałowej JR INVEST obejmuje sprawozdanie Zarządu Emitenta 
na temat działalności Grupy Kapitałowej Emitenta w okresie objętym raportem rocznym oraz zasad 
sporządzenie rocznego sprawozdania finansowego, obejmujące co najmniej informacje określone w 
obowiązujących Emitenta przepisach o rachunkowości, rozszerzone o informacje, wskazane w § 5 pkt 
7.3. Załącznika nr 3 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu. 
 
 

I. Podstawowe informacje o Spółce. 
 

Firma Emitenta: JR INVEST S.A. 

Kraj siedziby:  Polska 
Siedziba i adres:  Kraków 30-552, ul. Wielicka 25 
Telefon:  +48 12 654 05 19 
Faks:  +48 12 654 05 19 
Adres poczty elektronicznej: biuro@jrinvest.pl 
Adres strony internetowej: www.jrinvest.pl  
KRS: 0000393811 

Organ prowadzący rejestr:  
Sąd Rejonowy dla Krakowa-Śródmieścia w Krakowie, XI 
Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

REGON: 356763788 
NIP: 6792781972 

 

Działalność JR INVEST S.A. polega na nabywaniu nieruchomości komercyjnych w atrakcyjnych cenach,  
ich modernizacji oraz zmiany struktury najemców. Taki sposób działania powoduje zwiększanie 
przychodów z wynajmu, a w konsekwencji zyskowną sprzedaż zrestrukturyzowanych nieruchomości. 
Spółka JR INVEST S.A. przejmuje również całe firmy, które w swoim majątku posiadają atrakcyjne 
nieruchomości komercyjne. 
  
Spółka kupuje tylko nieruchomości już wynajęte, które generują przychody z najmu i są dochodowe. 
Strategia Grupy Kapitałowej JR INVEST S.A. polega na osiąganiu stabilnych przychodów z najmu już                
od chwili nabycia danej nieruchomości, a także po zakończeniu modernizacji oraz zmianie struktury 
najemców. W ten sposób Spółka osiąga coraz wyższe przychody z najmu z danej nieruchomości. 
Następnie Spółka pozyskuje nabywcę, dzięki czemu osiąga jednorazowy znaczny zysk ze sprzedaży. 
Rentowność z danej nieruchomości jest sumą zysku z wynajmu oraz ze sprzedaży danego obiektu. 
  
Emitent prowadzi działalność na rynku nieruchomości głównie w Małopolsce, na Śląsku oraz w 
województwie lubuskim, poszukując jednocześnie atrakcyjnych nieruchomości w innych miastach.  
W Polsce wciąż występuje niedobór powierzchni biurowych dla mniej wymagających firm sektora   

mailto:biuro@jrinvest.pl
http://www.jrinvest.pl/
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małych i średnich przedsiębiorstw. Dlatego też model biznesowy Spółki zakłada inwestycje                         
w segment biur klasy B, co daje szersze możliwości działania ze względu na mniejszą konkurencję                 
i koncentrację rynku. 
 

Ilość akcji 
 
 
 

Kapitał zakładowy (podstawowy) JR INVEST S.A. na dzień 6 maja 
2014 roku wynosi 3 900 000 PLN i dzieli się na: 

 2 000 000 akcji serii A o wartości nominalnej 1,00 PLN każda, 

 1 149 633 akcji serii B o wartości nominalnej 1,00 PLN każda, 

    607 367 akcji serii C o wartości nominalnej 1,00 PLN każda, 

    143 000 akcji serii D o wartości nominalnej 1,00 PLN każda. 

Zarząd Stanowisko 

January Ciszewski Prezes Zarządu 

Rada Nadzorcza Stanowisko 

Renata Ciszewska Przewodnicząca Rady Nadzorczej 
Edward Kóska Członek Rady Nadzorczej 
Janusz Zięcina Członek Rady Nadzorczej 
Paweł Szymula Członek Rady Nadzorczej 
Przemysław Lewicki Członek Rady Nadzorczej 

Pracownicy JR INVEST S.A. Grupa JR INVEST 

   Umysłowi 2 6 

   Fizyczni 0 2 

Razem 2 8 

 

 

Akcjonariat 

Akcjonariusz Liczba akcji 
% udział w 

kapitale 
zakładowym 

Liczba 
głosów 

% udział głosów 
na WZA 

January Ciszewski * 1 588 819 40,74 2 788 819 47,27  
Renata Ciszewska 833 000 21,36 1 633 000 27,68 
Paweł Szymula ** 369 000 9,46 369 000 6,25 
Pozostali 1 109 181 28,44 1 109 181 18,80 
Razem 3 900 000 100,00% 5 900 000 100,00% 

* bezpośrednio oraz pośrednio poprzez spółkę Kuźnica Centrum Sp. z o.o.  
** bezpośrednio oraz pośrednio poprzez spółkę Forbau Sp. z o.o. 
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Wskazanie jednostek wchodzących w skład Grupy Kapitałowej Emitenta na ostatni dzień okresu 
objętego raportem rocznym. 
 
 
JR INVEST S.A. tworzy Grupę Kapitałową, której schemat przedstawiony jest poniżej. Wszystkie 
wymienione poniżej spółki podlegają konsolidacji pełnej. 
 
 

 

 
 

 

 
 
 

 

JR INVEST S.A. 

KPM INVEST  

Sp. z o.o. 

PPH  

Inter-Prodryn  

Sp. z o.o. 

Centrum Market 

Zielona Góra 

Sp. z o.o. 

 

 
100% 

Ganador 

Sp. z o.o. 

 
 

 13,5% 

Biurowiec 

Zamknięta  

Sp. z o.o. 

 

 
100% 

 

 
97,5% 

 

 
100% 
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Na dzień 6 maja 2014 roku Emitent posiada większościowe udziały w czterech spółkach: 

 100% udziałów w spółce KPM INVEST Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie o kapitale zakładowym w 
wysokości 1 250 000 PLN. KPM INVEST Sp. z o.o. jest to spółka celowa posiadająca nierucho-
mość w Krakowie przy ul. Wielickiej 25, będącą budynkiem biurowo-handlowym klasy B o po-
wierzchni 1 984 m2. 

 która posiada 13,5% udziałów w spółce Biurowiec Zamknięta Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 
o kapitale zakładowym 3 439 000 PLN. Biurowiec Zamknięta Sp. z o.o. jest to spółka celowa 
powołana w celu realizacji przedsięwzięcia inwestycyjnego polegającego na budowie w Kra-
kowie przy ul. Zamkniętej 10 budynku biurowego klasy A o powierzchni 2 950 m2. 

 100% udziałów w spółce PPH Inter-Prodryn Sp. z o.o. z siedzibą w Katowicach o kapitale zakła-
dowym w wysokości 450 000 PLN. PPH Inter-Prodryn Sp. z o.o. jest to spółka celowa posiadająca 
nieruchomość w Katowicach przy ul. Moniuszki 7, będącą budynkiem biurowym klasy B+ o po-
wierzchni 2 885 m2. 

 97,5% udziałów w spółce Centrum Market Zielona Góra Sp. z o.o. z siedzibą w Zielonej Górze o 
kapitale zakładowym w wysokości 10 778,6 tys. PLN. Centrum Market Zielona Góra Sp. z o.o. 
jest to spółka celowa posiadająca nieruchomość w Zielonej Górze przy ul. Pod Topolami 4, będą-
cą galerią handlową o powierzchni użytkowej 6 822 m2 oraz powierzchni handlowej 3 900 m2.  

 100% udziałów w spółce Ganador Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie o kapitale zakładowym w wy-
sokości 5 000 PLN. Ganador Sp. z o.o. jest to spółka celowa powołana w celu nabycia siedmiu 
nieruchomości na Śląsku: nieruchomości handlowo-usługowych położonych w Bytomiu, Jaworz-
nie, dwie w Rudzie Śląskiej, Sosnowcu, Ząbkowicach Śląskich, o łącznej powierzchni użytkowej 
budynków ponad 2,6 tys. m2 oraz nieruchomości gruntowej niezabudowanej położonej w Za-
brzu, o powierzchni działki 721 m2. 

 
Zasady sporządzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej JR INVEST S.A. 
są szczegółowo opisane we wprowadzeniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2013 
r., załączonego do niniejszego raportu rocznego. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

9 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

10 

 

 

 



 

11 

 
 



 

12 

 
 



 

13 

 



 

14 

 

 



 

15 

 

 



 

16 

 

 

 



 

17 

 

 
 
V. Oświadczenie Zarządu w sprawie rzetelności i kompletności sprawozdania finansowego. 

 
 

Kraków, 06.05.2014 
 
 

OŚWIADCZENIA ZARZĄDU O PRAWIDŁOWOŚCI DANYCH 
 

Zarząd JR INVEST S.A. oświadcza, że wedle jego najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane 
sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2013-31.12.2013 r. i dane porównywalne sporządzone 
zostały zgodnie z obowiązującymi Emitenta przepisami lub standardami uznawanymi w skali 
międzynarodowej oraz, że odzwierciedlają w sposób prawdziwy, rzetelny i jasny sytuację majątkową 
i finansową Grupy Kapitałowej Emitenta oraz jej wynik finansowy oraz, że sprawozdanie z 
działalności Grupy Kapitałowej Emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji Grupy Kapitałowej 
Emitenta, w tym opis podstawowych zagrożeń i ryzyk. 
 
Prezes Zarządu JR INVEST S.A.  
January Ciszewski 
 
 
 
VI. Oświadczenie Zarządu w sprawie wyboru podmiotu uprawnionego do badania rocznego 
sprawozdania finansowego. 
 
 

Kraków, 06.05.2014 
 
 

OŚWIADCZENIA ZARZĄDU O WYBORZE BIEGŁYCH REWIDENTÓW 
 

Zarząd JR INVEST S.A. oświadcza, że podmiot uprawniony do badania sprawozdań finansowych, do-
konujący badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, został wybrany zgodnie z 
przepisami prawa oraz że podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujący badania tego sprawozda-
nia, spełniali warunki do wyrażenia bezstronnej i niezależnej opinii o badaniu, zgodnie z właściwymi 
przepisami prawa krajowego. 
 
Prezes Zarządu JR INVEST S.A.  
January Ciszewski 
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VII. Opinia oraz Raport biegłego rewidenta z badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy 

2013. 
 
Opinia oraz Raport biegłego rewidenta z badania sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej 
stanowią odrębny załącznik do niniejszego Raportu. 


