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I.  Pismo Zarzadu Emitenta do Akcjonariuszy podsumowujace rok obrotowy 2013 dla Grupy
Kapitatowej JR INVEST.

Szanowni Akcjonariusze i Inwestorzy,

Rok 2013 przynidést Grupie Kapitatowej JR INVEST S.A. dobre wyniki. Zrealizowany poziom zysku
netto to efekt podjetych przez Zarzad decyzji inwestycyjnych w trakcie catego roku, a takie w
poprzednich okresach. Wszystkie dziatania inwestycyjne realizowane przez Emitenta oraz Grupe
Kapitatowg wptynety na wzrost wartosci Spétki. Dziatania Grupy JR INVEST S.A. w roku 2013
koncentrowaty sie na poszukiwaniu i rozpoznawaniu mozliwosci inwestowania w nieruchomosci
komercyjne w Polsce jako sposobu na uzyskanie atrakcyjnej stopy zwrotu z inwestycji przy
réwnoczesnej ochronie kapitatu. W okresie roku 2013 roku Zarzad Emitenta podjat intensywne
dziatania restrukturyzacyjne i zarzadcze majgce na celu zwiekszenie przychoddéw w spétkach
wchodzacych w sktad Grupy JR JNVEST S.A. Zarzad negocjowat umowy z najemcami, ktorych
obecnos¢ w obiektach nalezgcych do Emitenta i spotek z Grupy w znaczacy sposdb wptynie na ich
atrakcyjnos¢ i wyrdznienie wsréd konkurenciji.

Tak jak w roku 2013 réwniez rok 2014 skupia wszystkie procesy zarzgdcze wokét zwiekszenia zrodet
przychodéw Grupy Spodtek jak rdwniez dywersyfikacje najemcédw w posiadanych przez Emitenta i
Spotek w Grupie Kapitatowej lokalach oraz zwiekszenia ich liczby. Z poczatkiem br. Zarzad JR INVEST
S.A. podjat rozmowy, ktérych celem jest nabycie kolejnych nieruchomosci. W zwigzku z tym w dniu
22 stycznia 2014 roku zostata zawigzana spoétka zalezna Ganador Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie,
ktora jest spdtka celowg, majgcg umozliwi¢ realizacje przedmiotowej transakcji. Précz dziatan
inwestycyjnych Zarzad Spdtki na biezgco realizuje procesy majgce na celu optymalizacje kosztow
dziatania Grupy oraz zwiekszenie jej zyskow.

Grupa Kapitatowa JR INVEST S.A. w dalszym ciggu bedzie kontynuowac przyjetg strategie dziatania,
poszukujgc nieustannie nowych projektow inwestycyjnych, pozwalajgcych na osiggniecie korzystnej
stopy zwrotu.

Serdecznie zachecam do analizy zaprezentowanych w raporcie skonsolidowanych wynikow
finansowych osiggnietych w roku 2013.

Wszystkim Akcjonariuszom i Inwestorom w imieniu Zarzadu Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A.
pragne podziekowaé za zaufanie jakim obdarzyli nas Paistwo dokonujgc zakupu akcji JR INVEST. Ze
swojej strony pragne zapewnic, iz doktadamy wszelkich staran, aby wartos¢ Grupy Spétek JR INVEST
z kazdym dniem byta wyzsza, a sytuacja finansowa stabilna i pozwalajgca na dalszy dynamiczny ich
rozwoj.

Prezes Zarzadu
January Ciszewski
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Wybrane dane finansowe, zawierajg podstawowe pozycje rocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego (przeliczone na euro).

Za okres Za okres Za okres Za okres
Wyszczegdlnienie od 01.01.2013 r. od 01.01.2012 . od 01.01.2013 r. od 01.01.2012r.
do 31.12.2013 r. do 31.12.2012r. do 31.12.2013 r. do 31.12.2012r.
(EUR) (w EUR)* (w PLN) (w PLN)*
Przychody ze sprzedazy ogdtem 1072 247,38 1023 111,31 4 446 824,34 4182 683,65
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 694 988,11 748 567,90 2 882 254,71 3060 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 2287 742,53 3098 336,91
Przeptywy pieniezne netto, razem 47 569,47 17 424,97 197 280,11 71 236,80
Aktywa trwate 13 193 805,78 13 092 901,69 54717 351,35 53 526 400,69
Aktywa obrotowe 203 118,11 187 261,82 842 371,44 765 563,78
Aktywa razem 3396 923,89 13 280 163,51 55559 722,79 54291 964,47
Naleznosci krétkoterminowe 48 250,54 82 619,25 200 104,66 337 759,92
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0
Inwestycje krotkoterminowe 123 570,43 102 459,12 512 471,30 418 873,38
Zobowigzania krétkoterminowe 430 801,71 476 119,52 1786 620,83 1946 471,81
Kapitat wiasny 5720437,63 5270 507,89 23723 798,92 21 546 890,39
Kapitat zaktadowy 940 393,52 953 965,07 3900 000 3900 000

Kursy przyjete do przeliczenia wybranych danych finansowych.

Pozycje bilansu przeliczono wedtug ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu Sredniego euro
na dzien bilansowy.

Tabela NBP

Kurs PLN / EUR na dzier 31.12.2012 r.

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

4,0882

Tabela NBP

Kurs PLN / EUR na dzieh 31.12.2013 r.

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

4,1472

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej JR INVEST.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe stanowi odrebny zatgcznik do niniejszego raportu.



F-|]R INVEST
ul. Wielicka 25
I11 GRUPA KAPITALOWA 30-552 Krakow

tel./fax: +48 12 654 05 19
e-mail: biuro@jrinvest.pl

IV. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej JR INVEST obejmuje sprawozdanie Zarzadu Emitenta
na temat dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej Emitenta w okresie objetym raportem rocznym oraz zasad
sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego, obejmujgce co najmniej informacje okreslone w
obowigzujgcych Emitenta przepisach o rachunkowosci, rozszerzone o informacje, wskazane w § 5 pkt
7.3. Zatgcznika nr 3 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.

I. Podstawowe informacje o Spéice.

Firma Emitenta: JRINVEST S.A.
Kraj siedziby: Polska

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

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, XI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
356763788

6792781972

Organ prowadzacy rejestr:

Dziatalnos¢ JR INVEST S.A. polega na nabywaniu nieruchomosci komercyjnych w atrakcyjnych cenach,
ich modernizacji oraz zmiany struktury najemcéw. Taki sposéb dziatania powoduje zwiekszanie
przychoddéw z wynajmu, a w konsekwencji zyskowng sprzedaz zrestrukturyzowanych nieruchomosci.
Spotka JR INVEST S.A. przejmuje rowniez cate firmy, ktdre w swoim majatku posiadajg atrakcyjne
nieruchomosci komercyjne.

Spédtka kupuje tylko nieruchomosci juz wynajete, ktdre generuja przychody z najmu i sg dochodowe.
Strategia Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. polega na osiaganiu stabilnych przychodéw z najmu juz
od chwili nabycia danej nieruchomosci, a takze po zakoriczeniu modernizacji oraz zmianie struktury
najemcéw. W ten sposdb Spdtka osigga coraz wyzsze przychody z najmu z danej nieruchomosci.
Nastepnie Spétka pozyskuje nabywce, dzieki czemu osigga jednorazowy znaczny zysk ze sprzedazy.
Rentownos$¢ z danej nieruchomosci jest sumg zysku z wynajmu oraz ze sprzedazy danego obiektu.

Emitent prowadzi dziatalnoéé na rynku nieruchomosci gtéwnie w Matopolsce, na Slasku oraz w
wojewddztwie lubuskim, poszukujac jednoczesnie atrakcyjnych nieruchomosci w innych miastach.
W Polsce wcigz wystepuje niedobdr powierzchni biurowych dla mniej wymagajacych firm sektora
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matych i srednich przedsiebiorstw. Dlatego tez model biznesowy Spoétki zaktada inwestycje
w segment biur klasy B, co daje szersze mozliwosci dziatania ze wzgledu na mniejszg konkurencje
i koncentracje rynku.

Kapitat zaktadowy (podstawowy) JR INVEST S.A. na dzier 6 maja
2014 roku wynosi 3 900 000 PLN i dzieli sie na:

e 2 000 000 akcji serii A o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda,
e 1149633 akcji serii B o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda,
° 607 367 akcji serii C o warto$ci nominalnej 1,00 PLN kazda,
° 143 000 akcji serii D o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda.

Zarzad Stanowisko

January Ciszewski Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza Stanowisko

Renata Ciszewska Przewodniczgca Rady Nadzorczej
Edward Koska Cztonek Rady Nadzorczej
Janusz Ziecina Cztonek Rady Nadzorczej

Pawet Szymula Cztonek Rady Nadzorczej

Przemystaw Lewicki Cztonek Rady Nadzorczej
Pracownicy JR INVEST S.A. Grupa JR INVEST

z ;
: :
e s

Akcjonariat

% udziat w
Akcjonariusz Liczba akc;ji kapitale
zaktadowym

January Ciszewski * 1588 819 2 788 819

Liczba % udziat gtosow
gtosow na WZA

Renata Ciszewska 833 000 1633000
Pawet Szymula ** 369 000 369 000
Pozostali 1109 181 1109 181
Razem

* bezposrednio oraz posrednio poprzez spétke Kuznica Centrum Sp. z o.0.
** bezposrednio oraz posrednio poprzez spétke Forbau Sp. z o.0.
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Wskazanie jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatlowej Emitenta na ostatni dzier okresu
objetego raportem rocznym.

JR INVEST S.A. tworzy Grupe Kapitatowg, ktdérej schemat przedstawiony jest ponizej. Wszystkie
wymienione ponizej spotki podlegaja konsolidacji petne;j.

JR INVEST S.A.

100% 100% <5%/ \100%/
KPM INVEST PPH Centrum Market Ganador
Sp. z 0.0. Inter-Prodryn Zielona Gora Sp. z o0.0.
Sp. z o.0. Sp. z o0.0.

13,5%

Biurowiec
Zamknieta

Sp. z o.0.
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Na dzienn 6 maja 2014 roku Emitent posiada wiekszosciowe udziaty w czterech spoétkach:

100% udziatéw w spétce KPM INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie o kapitale zaktadowym w

wysokosci 1 250 000 PLN. KPM INVEST Sp. z o.0. jest to spétka celowa posiadajgca nierucho-

mos¢ w Krakowie przy ul. Wielickiej 25, bedacg budynkiem biurowo-handlowym klasy B o po-

wierzchni 1 984 m*.

= ktéra posiada 13,5% udziatdw w spétce Biurowiec Zamknieta Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie
o kapitale zaktadowym 3 439 000 PLN. Biurowiec Zamknieta Sp. z 0.0. jest to spotka celowa
powotfana w celu realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego polegajgcego na budowie w Kra-
kowie przy ul. Zamknietej 10 budynku biurowego klasy A o powierzchni 2 950 m?.

100% udziatéw w spétce PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach o kapitale zakta-
dowym w wysokosci 450 000 PLN. PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0. jest to spotka celowa posiadajgca
nieruchomos¢ w Katowicach przy ul. Moniuszki 7, bedacg budynkiem biurowym klasy B+ o po-
wierzchni 2 885 m*.

97,5% udziatéw w spdtce Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. z siedzibg w Zielonej Gérze o
kapitale zakladowym w wysokosci 10 778,6 tys. PLN. Centrum Market Zielona Géra Sp. z o.0.
jest to spétka celowa posiadajgca nieruchomosé w Zielonej Goérze przy ul. Pod Topolami 4, beda-
cg galerig handlowg o powierzchni uzytkowej 6 822 m? oraz powierzchni handlowej 3 900 m?>.

100% udziatow w spotce Ganador Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie o kapitale zaktadowym w wy-
sokosci 5 000 PLN. Ganador Sp. z 0.0. jest to spétka celowa powotana w celu nabycia siedmiu
nieruchomosci na Slasku: nieruchomosci handlowo-ustugowych potozonych w Bytomiu, Jaworz-
nie, dwie w Rudzie Slaskiej, Sosnowcu, Zabkowicach Slaskich, o tacznej powierzchni uzytkowej
budynkéw ponad 2,6 tys. m? oraz nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Za-
brzu, o powierzchni dziatki 721 m’.

Zasady sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A.
sg szczegotowo opisane we wprowadzeniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2013
., zatgczonego do niniejszego raportu rocznego.
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GRUPA KAPITALtOWA
JR INVEST

30-552 Krakow
ul. Wielicka 25

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
GRUPY KAPITALOWEJ JR INVEST
za rok obrotowy
od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r.
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Sprawozdanie z dziatalnodci jednostki w roku obrotowym

Zeodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku (z pdin. zm.) Zarzad
jednostki dominujace] jest zobowigzany zapewnié sporzadzenie rocznego sprawozdania 2 dziatalnodci
jedrnostki w roku obrotowym obejmujgoego istotne informacje o stanie majgtkowym i sytuaci
finansowej, w tym acene uzyskiwanych efektow oraz wskazanie czynnikdw ryzyka i opis @agrozen.

Sprawozdanie z dziatalnoic jednostki obejmuje nastepujace czesci

Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnosd jednostki, jakie nastapity w roku obrotowym, a takie
po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego
Wakazniki finansowe i niefinansowe istotne dla oceny sytuacji jednostki
Preewidywany roowd| jednostkl

Wainlejsze oslggniecia w dziedzinie badar i rozwoju

aktualna | preewidywana sytuacia finansowa

Udziaty/akcje wiasne

Oddziaty (zaklady) jednostki

Instrumenty finansowe

Wphyw driatalnodci preedsiebiorstwa na srodowisko naturalne

ID Przecietne zatrudnienie

11. Dodatkowe wyjasnienia do kwot wykazanych w sprawozdaniu finansowym

-

e Lo

Prazas Zarrgdu

- w\/{/ - JR INVEST 5.4,
%m é £ :IDP_:;I Krakdw, ul. Wislicka 25
| ~ET-B1-971, REGOM 356763783
January Ciszewski KAS 0000393811 @

Erakdw, dnia 30 kwietnia 2014 roku
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GRUPA KAPITALOWA JR INVEST
Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym 2013

1. Zdarzenia istotnie wplywajgce na dziatalnoéé jednostki, jakie nastapity w roku obrotowym,
a takze po jego zakornczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Dziatania Zarzadu jednostki dominujacej JR INVEST S.A. koncentrowaly sie na poszukiwaniu i
rozpoznawaniu moziiwosci inwestowania w nieruchomosc komercyjne w Polsce jako sposobu na
uzyskanie atrakcyjnej stopy zwrotu z inwestycji przy réwnoczesnej ochronie kapitatu.

W dniu 30 wrzeénia 2013 roku Zarzad jednostki dominujacej JR INVEST S.A. podpisat list Intencyiny z
MAKSIMUM Sp. z o.o. HOLDING S.K.A. odnosnie ustalenia warunkéw nabycia przez spotke
dominujaca JR INVEST S.A. kompleksu biurowo-handlowo-ustugowego klasy A-, polozonegoe w
centrum Katowic, o facznej powierzchni uzytkowej budynkdw 20,6 tys. m2, za taczng ceng nabycia w
wysokosci 93,5 min PLN brutto.

W zwigzku z powyzszym listem intencyjnym dnia 30 wrzesnia 2013 roku Zarzad jednostki dominujgce]
IR INVEST S.A. podpisat z jednym z bankéw komercyjnych z siedzibg w Warszawie Wstgpne Gidwne
Warunki Kredytu w wysokoéei do 50 min PLN na zakup nieruchomosci opisane]j powyiej.

W dniu 31 paidziernika 2013 roku Zarzad jednostki dominujgcej JR INVEST S.A. podpisat list
Intencyjny z podmiotem dziatajgcym w braniy nieruchomosci komercyjnych z siedzibg w Gliwicach
odnoénie ustalenia warunkéw nabycia przez spétke dominujacg JR INVEST S.A. prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz wiasnosci budynku administracyjnego poftozonego w Gliwicach, o
powierzchni uzytkowej 2,390 m2, za faczng ceng nabycia w wysokosci ok. 4,9 min PLN netto
powiekszone o stawke podatku VAT.

W dniu 30 listopada 2013 r. wygasta umowa z Autoryzowanym Doradca, spétka PROFESCAPITAL Sp.
z 0.0. z siedziba we Wroclawiu, w zakresie biezacego doradztwa dotyczgcego funkcjonowania Spotki
na rynku NewConnect. Nastepnie w dniu 12 grudnia 2013 roku Spétka podpisata umowe o petnienie
funkcji Autoryzowanego Doradcy NewConnect z ABISTEMA Kancelaria Doradcza sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie. Umowa zostala zawarta na czas nieckredlony i weszta w Zycie z dniem jej zawarcia.

W dniu 05 grudnia 2013 roku Zarzad jednostki dominujacej JR INVEST S.A. podpisat list Intencyjny ze
spétka wechodzacq w skfad Grupy Kapitafowej GANT Development S.A., ktérego przedmiotem jest
ustalenie warunkéw nabycia przez spétke dominujgea JR INVEST S.A. prawa uZytkowania wieczystego
gruntu oraz prawa wilasnosci budynku biurowo-usfugowego, pofozonego we Wroctawiu, o
powierzchni uzytkowej ponad 4,2 tys. m2, za taczng cene nabycia w wysokosci kilkunastu milionéw
ztotych netto.

Ponadto w dniu 18 grudnia 2013 roku Uchwata nr 1 Zarzad jednostki dominujacej JR INVEST S5.A.
uchwalit Reguiamin skupu akcji wiasnych Spotki, uprzednio zatwierdzony przez Rade Nadzorcza
Spotid Uchwata nr 2 z dnia 18 grudnia 2013 roku. Przyjecie Regulaminu jest wykonaniem Uchwaty nr
5/11/2013 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 25 listopada 2013 roku dotyczacej
udzielenia Zarzadowi Spotki upowaznienia do nabycia akcji wlasnych Spotki.

Natomiast w dniu 14 stycznia 2014 roku Zarzad jednostki dominujacej JR INVEST S.A. podpisat 2z
podmiotem dziatajacym w branzy nieruchomosdci komercyjnych z siedzibg w Warszawie list
intencyjny, przedmiotem ktorego jest ustalenie warunkéw nabycia przez spdtke dominujaca
JR INVEST S.A. od Sprzedajacego prawa wiasnosci siedmiu nieruchomoéei na Slasku. W zwigzku z tym
w dniu 22 stycznia 2014 roku zostala zawigzana przez spotke dominujaca JR INVEST S.A. spotka
zalezna Ganador Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie, o kapitale zakladowym w wysokosei 5.000,00 2,
ktory dzieli sie na 100 udziatow o wartosci 50,00 zt kazdy, w ktdrej jednostka dominujaca JR INVEST
S.A. posiada 100% udziatdw. Nowo zatozona Ganador Sp. z 0.0. jest spétka celowa, majgca umoiliwic
realizacje przedmictowe] transakeji. W dniu 5 marca 2014 roku jednostka dominujgca JR INVEST S.A.
podpisata umowse przedwstepna, przedmiotem kidrej jest zobowigzanie do zawarcia umowy
przyrzeczonej, na podstawie ktdrej Sprzedajacy sprzeda spofce dominujacej JR INVEST S.A. lub
wskazanej przez niego Spéice zaleinej, w stanie wolnym od obcigien, praw i roszczen osob trzecich
prawa wiasnoéci lub uiytkowania wieczystego wyzej wymienionych siedmiu nieruchomosci na
Slasku. Przedmiotem wskazane] transakcji majg by¢ nieruchomoéci handlowo-ustugowe poloione w
Bytomiu, Jaworznie, dwie w Rudzie Slaskiej, Sosnowcu o facznej powierzchni uiytkowe] budynkéw
ponad 2,6 tys. m2 oraz nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana pofozona w Zabrzu, o powierzchni
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dziatki 721 m2., za faczng kwote 2.200.000 zt. Umowa przyrzeczona ma zostac zawarta najpozniej do
dnia 30.06.2014 1.

Spétka KPM INVEST Sp. z 0.0. mimo trudne] sytuacji rynkowe] spowodowane] spowolnieniem
gospodarczym, utrzymywata wysoki poziom wynajmowanej powierzchni oraz rozwineta dziatalnosc w
segmencie biur na godziny, dzieki czemu zapewniony zostat bezpieczny poziom przychodéw Spotki
pozwalajgcy na biezgce regulowanie zobowiazan. Powyisze dziatania spowodowaly, ze Spdtka
podtrzymata dobra kondycje finansowa i ekonomiczng co wplynie pozytywnie na dalszg dziatalnosé
Spotki w przysziych okresach.

W dniu 12 grudnia 2013 roku spétka zaleina KPM INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, zakupifa
gotowka od osoby fizycznej 5 udziaiow o wartosci nominalnej 1.000 zt kazdy, za taczng wartos¢ 5.000
7t w Spéice Biurowiec Zamknigta Sp. z 0.0. 2 siedzibg w Krakowie oraz objeta 439 udziatow w Spéice
Biurowiec Zamknigta Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie o wartosci nominalnej 1.000 zt kazdy, za fgczng
wartos¢ 439 000 21 i pokryla je wkiadem niepienigznym w postaci wtasnosci nieruchomosci gruntowej
sktadajacej sie z dziatki numer 64/3 o powierzchni 0,0226 ha obreb numer 29, jednostka ewidencyjna
Podgdrze objgtej ksigga wieczysta nr KR1P/00319465/1, ktdora odpowiada wartosci netto
wnoszonego wkiadu niepienieznego w postaci aportu nieruchomosci. Uchwata w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spolki Biurowiec Zamknigta sp. z 0.0. poprzez ustanowienie
nowych udziatéw w iloéci 439 udziatéw o wartosci nominalnej 1000 zt kazdy, zostata podjeta na
Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspoinikéw Biurowiec Zamknieta sp. z 0.0, w dniu 12.12.2013 r,,
natomiast ich rejestracja w Sgdzie nastgpita w roku 2014, Na skutek dokonanych czynnosci spétka
zalezna KPM INVEST Sp. z 0.0. posiadata 444 udzialy o wartoscl nominalnej 1.000 # kaidy, tj. o
tacznej wartosci nominalinej 444.000 zt,

Nastepnie w dniu 13 lutego 2014 roku KPM INVEST Sp. z 0.0. zakupita gotdwkg od FORBAU Sp. o.0.
19 udziatdéw o wartosci nominalnej 1.000 zt kazdy, za taczng kwote 19.000 zt w Biurowiec Zamknigta
Sp. z 0.0. Na skutek dokonanej czynnosci KPM INVEST Sp. z 0.0. posiada 463 udziaty w Biurowiec
Zamknieta Sp. z 0.0. 0 wartosci nominainej 1.000 zi kazdy, t]. o facznej wartosci nominalnej 463.000
2, co stanowi 13,5% udziatéw w Biurowiec Zamknieta sp. z 0.0.

Spétka PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0. kontynuowata przygotowania do kolejnego etapu modernizacj
nieruchomosci biurowo-szkoleniowej przy ul. Moniuszki 7 w centrum Katowic, polegajacege na
remoncie wejscia gléwnego oraz dokonaniu wymiany windy. Dziatania te dajg mozliwosci wynajmu
dia nowych, bardziej wymagajgcych najemcéw, co spowoduje dalsze zwiekszenie rentownosci.
Dotychczas wykonana modernizacja oraz wdrozenie innowacyjnych rozwigzan, juz przyniosfa
pozytywne rezuitaty i w dalszym ciagu przektada sig korzystnie na bieZgce przychody z wynajmu.
Spotka rozwijata takze dziatalnos¢ w segmencie biur na godziny.

Spotka Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. po przeprowadzeniu w Galerii Ramzes reorganizacji
stoisk handlowych na pierwszym pietrze, przez co poprawie ulegly zarowno wyglad powierzchni
handlowej jak rowniez uktad komunikacyjny, ktory w nowej formie jest korzystniejszy dla najemcow i
klientdw, propagowata pozytywny wizerunek Galerii Ramzes wérdd klientdw oraz stwarzata
moiliwosei wynajmu powierzehni dla nowych, bardziej wymagajacych najemcow z zastosowaniem

wyiszych cen.
2. Wskainiki finansowe i niefinansowe istotne dla oceny sytuacji jednostki.

Podstawowe wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa GRUPY KAPITAFOWEL JR INVEST w 2013,
2012 oraz 2011 roku.

Rentownos¢ jest rezultatem decyzji gospodarczych podejmowanych przez Spotke. Jej podstawowym
zadaniem jest okreslenie zdolnosci podmiotu do generowania zyskdéw postrzeganych przez pryzmat
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zasobdw — tak kapitatowych jak i majgtkowych, zaangazowanych w ten proces. Analiza rentownosci
wynika z potrzeby optymalizacji dziatalnosci przedsiebiorstwa i szukania najlepszych sposobow
angaZowania posiadanych przez nie srodkow.

Wartos€ 51 122013 31122012 31122011

Narwa wskainika Formuta obliczeniowa poiadana

Zyskownoié sprzedazy Zyskze sp rzedaz'm? rzychody max 44,2% 33,2% 31,1%
za sprzedaiy

Rentownosc sprzedazy zysk brutto/przychody netto max 66,1% 91,2% 0,0%

brutto e sprzedaiy

Rentownose sprzedaly zysk netto/przychody netto EX 51,4% 74.1% 38,9%

netto ze sprzedady

Rentownosé kapitatu zysk netto/ kapitat whasny baz 1 50%

wiasnago wyniku finansowego bie?gcego raku max 10,7% 6,8% ‘

Rentownost aktywdw aysk netto/akiywa ogdlem max 4,1% 5,7% -2,1%

Ptynnosé finansowa wyraia zdolnoié przedsiebiorstwa do terminowego regulowania zobowigzan.
Zdolnost ta opiera sig na zasobach posiadanej przez jednostke gotowki oraz na pozostatych zasobach
materialnych, ktére jednostka zamienia w okreSlonym czasie nagotdwke [(cykl aktywow

obrotowych).

Formuia obliczeniowa Wartose 5. 122013 31122012 31122011

MNazwa wskaZnika poigdana

{inwestycje krotkoterminowe +
Wskaznik ptynnosci szybkiaj naleznosci krdtkoterminowe)/ 0,8-12 0,4 0,4 0.3
z0bowigzania krdtkoterminowe
{aktywa obrotowe -
krotkoterminowe roziiczenia

- 0,4 0,3

miedzyokresawe)/ zobowigzania 15-20 0.4
krétkoterminowe

Wskaznik plynnosci biezace]

Pokr_vcie zobqwiazaﬁ na Iezrjom Ihandlowei o1 13 1,6 2,7
naleinoéciami rabowigzania handlowe

Kapital obrotowy netto aktywa cbrotowe - zobowigzania ) 044 1181 1039
[we tys, zt.) biezace

Udziaf kapitaiu pracujacego kapitat obrotowy/aktywa ogdtem max -1,7% -2,2% -3,0%

w cafoic] aktywow

Wskazniki sprawnosci wykorzystania zasobéw oceniaja zdolnosc przedsiebiorstwa do optymalnego
zarzadzania posiadanymi akiywami oraz wskazuja, czy wielkoéd danego aktywa jest adekwatna do
rozmiarow prowadzonej przez przedsighiorstwo dziatalnosci. Wskainiki sprawnosci okreélajg diugosé
cyklu rotacji jakiemu podlegaja zapasy, naleznosci i aktywa ogdtem oraz wskazujg okres, po jakim
przedsiebiorstwo przecietnie sptaca swoje zobowigzania.
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Wartosc

Nazwa wskainika Formuta obliczeniowa N 2013 2012 2011
poiadana
WSk?énik.mtacji (naleznodci z tytutu dostaw i ustug/ min 15 17 23
naleznodci w dniach przychody ze sprzedaty)*360
Wskaznik rotacji (zapasy/ min 5 1
zapastw w dniach koszty dziatalnodci operacyjne]}*360
.. . {zobowigzania z tytutu dostaw i
Wskaznik rotacji ustug/ min 23 23 37

zohowigzari w dniach koszty wtasne sprzedazy)*360

Wskazniki finansowania prezentujg strukture #rddet finansowania dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej przez przedsiebiorstwo. Wskazuja na udziat poszczegdlnych sidadowych kapitatéw
wiasnych i obcych w finansowaniu aktywdéw. ich optymalne wartosci pozwalajg na utrzymanie przez
przedsiebiorstwo diugoterminowej plynnosci finansowe;j.

Wartosc

Nazwa wskaznika Farmuta obliczeniowa 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
poigdana
Wspétczynnik zadiuzenia kapitat obcy/kapitaty ogdtem 0,3-05 0.6 0,6 04
Po k.wt le zadtuzenia kapitat Masnw'zobowi_aza nia wraz 2 o1 0,7 0,7 1,0
kapitatem wiasnym rezerwami
Stopiert pokrycia aktywow
trwalych kapitalem kapitat wiasny/aktywa trwate >1 0,4 04 04
whasnym
Treratosc struktury kapitat wlasny/pasywa ogdtem max 0,4 0,4 0,4

finansowania

3. Przewidywany rozwdj jednostki

W roku 2014 jednostka dominujaca JR INVEST S.A. prowadzi nastepne rozmowy z innymi spatkami
oraz wilascicielami nieruchomosci w Polsce, a celem tych rozmow jest akwizycja kolejnych
nieruchomoséci komercyjnych o krétkim okresie zwrotu zaangazowanego kapitatu. W przypadku gdy
rozmowy odniosg skutek pozytywny, zostanie zrealizowana prywatna emisja akcji serii £ oraz
zaciagniety kredyt na ewentuainy zakup nastepnych nieruchomosci.

Spatka dominujgca JR INVEST S.A. jednak bardzo ostroznie wybiera i selekcjonuje spotki i
nieruchomaoéci, ktdre mialyby by¢ przedmiotem nastepnych przejec.

Przewidywany rozwdj jednostki dominujacej JR INVEST S.A. zwigzany bedzie z nastepnymi emisjami
akeji oraz zakupem nowych nieruchomodci, a takie coraz lepszym wykorzystywaniem posiadanej
powierzchni we wiasnych budynkach.

4. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2013 roku jednostka dominujaca JR INVEST S.A. nie prowadzifa bezposrednio badar w dziedzinie
powstania nowych produktéw oraz technologii.
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5. Aktualna i przewidywana sytuacja finransowa

Jednostka dominujaca IR INVEST S.A. posiada stabilng sytuacje finansowa i jej Zarzad przewiduje, ze z
kazdym rokiem bedzie coraz lepsza. Zadluzenie corocznie maleje, aktualnie obslugiwane jest z
bieigcych przychoddw i nie stwarza ono zagrozenia dla normalnego funkcjonowania Grupy

Kapitatowej.
Zarzad Jednostk] dominujace] JR INVEST S.A. przewiduje, ze Grupa Kapitatowa bedzie w nastgpnych

latach akumulowaé kapitat z przewidywanego zysku na rozwdj firmy, dalszg modernizacje |

ewentuaing rozbudowe.
Przewiduje sie rowniei nastepne emisje akcji na pozyskanie kapitatlu w celu zakupu nastepnych

atrakcyjnych spotek lub nieruchomosci komercyjnych o zadawalajacym okresie zwrotu kapitatu i
rokujacych pozytywnie na przysztosc co do ich warfosci jak i uzyskiwanego rocznego przychodu.
Zarzad jednostki dominujacej JR INVEST S.A. przewiduje, ze sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej w
nastepnych latach bedzie rownie? stabilna | zapewniajgca bezpieczeristwo jednostki dominujace]
JR INVEST 5.A. jak réwniez jej akcjonariuszom.

6. Udziafy/akcje wlasne

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku ani jednostka dominujgca ani zadna spotka zaleina

nie zbywaty akcji spétki dominujgcej JR INVEST S.A.
Na dzieri 31 grudnia 2013 r. Spétka zalefna PPH Inter-Prodryn sp. z o.0. posiadata 37 092 akcji

jednostki dominujgcej JR INVEST S.A.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Spélka zaleina KPM INVEST sp. z 0.0. posiadafa 182 092 akcji spdtki
dominujacej JR INVEST 5.A. W trakcie roku obrotowego 2013 w dniu 19 wrzesnia 2013 r. spotka
zalezna KPM INVEST Sp. z 0.0. nabyla 137.500 akcji zwyklych na okaziciela serii D spotkl dominujace]

JR INVEST S.A.

7. Oddzialy (zaklady) jednostki

Jednostka dominujaca JR INVEST S.A. nie posiada oddziafow (zaktaddw).

8. Instrumenty finansowe

W roku od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku jednostka dominujgca JR INVEST S.A. nie stosowata
rachunkowosci zabezpieczen oraz nie wykorzystywata instrumentdw finansowych w zakresie ryzyka:
zmiany cen, kredytowego, istotnych zakidcen przeplywaow srodkow pienigznych oraz utraty plynnosci

finansowej, na jakie jest ona narazona.

9, Whplyw dziatalnoéci przedsiebiorstwa na §rodowisko naturalne

Nie dotyczy.
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10, Przecietne zatrudnienie

Lp. Wyszczegoinienie Rok biezacy Rok poprrzedni

1. Zarzyd 6 5
2. Pracownicy administracyjm 2 2
Razem 8 7

11, Dodatkowe wyjadnienia do kwot wykazanych w sprawozdaniu finansowym

Nwe gotyczy

Preres Zarzgdu
~ s 7. JR INVEST S.A.
Loty L Srese >l < 30-552 Xrakdw, ul. Wielicka 2%
, NP 675-27-81-572, REGON 154761748
January Csadwski KRS 0000393811 aq

Krakow, dnia 30 kwietnaa 2014 roku

16



]R INVE ST JR INVEST S.A.

ul. Wielicka 25

I11 GRUPA KAPITALOWA 30-552 Krakow
tel./fax: +48 12 654 05 19

e-mail: biuro@jrinvest.pl

V. Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelno$ci i kompletnosci sprawozdania finansowego.
Krakéw, 06.05.2014

OSWIADCZENIA ZARZADU O PRAWIDLOWOSCI DANYCH

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2013-31.12.2013 r. i dane porownywalne sporzadzone
zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta przepisami lub standardami uznawanymi w skali
miedzynarodowej oraz, ze odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa
i finansowg Grupy Kapitatowej Emitenta oraz jej wynik finansowy oraz, ze sprawozdanie z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji Grupy Kapitatowej
Emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

Prezes Zarzadu JR INVEST S.A.
January Ciszewski

VI. Oswiadczenie Zarzagdu w sprawie wyboru podmiotu uprawnionego do badania rocznego
sprawozdania finansowego.

Krakéw, 06.05.2014

OSWIADCZENIA ZARZADU O WYBORZE BIEGLYCH REWIDENTOW

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, do-
konujacy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z
przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujgcy badania tego sprawozda-
nia, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z wtasciwymi
przepisami prawa krajowego.

Prezes Zarzadu JR INVEST S.A.
January Ciszewski
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VII. Opinia oraz Raport biegtego rewidenta z badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy
2013.

Opinia oraz Raport biegtego rewidenta z badania sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
stanowig odrebny zatgcznik do niniejszego Raportu.
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