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l. Podsumowanie kwartatu.

Czwarty kwartat 2013 roku przyniost JR INVEST S.A. jak i catej Grupie Kapitatowej dobre wyniki. Zrealizowany
poziom zysku netto to efekt podjetych przez Zarzad decyzji inwestycyjnych zaréwno w okresie czwartego kwartatu,
jak i wczesniejszych okresdw. Wszystkie dziatania inwestycyjne realizowane przez Emitenta oraz Grupe Kapitatowa
wplynety na wzrost wartosci Spétki.

Serdecznie zachecam do analizy zaprezentowanych w raporcie wynikéw finansowych osiggnietych w minionym
kwartale. Procz dziatan inwestycyjnych Zarzad Spoétki na biezgco realizuje procesy majgce na celu optymalizacje
kosztéw oraz zwiekszenie przychoddéw.

JR INVEST S.A. w dalszym ciggu bedzie kontynuowaé przyjetg strategie dziatania, poszukujac nieustannie nowych

projektédw inwestycyjnych, pozwalajgcych na osiggniecie zadawalajgcej stopy zwrotu.

Il Podstawowe informacje o Spétce.

Firma Emitenta: JR INVEST 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 Sgdowego

356763788

6792781972

Organ prowadzacy rejestr:
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Dziatalnos$¢ JR INVEST S.A. polega na nabywaniu nieruchomosci komercyjnych w atrakcyjnych cenach,
ich modernizacji oraz zmiany struktury najemcow. Taki sposéb dziatania powoduje zwiekszanie
przychodéw z wynajmu, a w konsekwencji zyskowng sprzedaz zrestrukturyzowanych nieruchomosci.
Spodtka JR INVEST S.A. przejmuje réwniez cate firmy, ktore w swoim majatku posiadajg atrakcyjne
nieruchomosci komercyjne.

Spdtka kupuje tylko nieruchomosci juz wynajete, ktére generujg przychody z najmu i s3 dochodowe.
Strategia Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. polega na osigganiu stabilnych przychodéw z najmu juz
od chwili nabycia danej nieruchomosci, a takze po zakonczeniu modernizacji oraz zmianie struktury
najemcéw. W ten sposdb Spodtka osigga coraz wyisze przychody z najmu z danej nieruchomosci.
Nastepnie Spotka pozyskuje nabywce, dzieki czemu osigga jednorazowy znaczny zysk ze sprzedazy.
Rentownosc¢ z danej nieruchomosci jest sumg zysku z wynajmu oraz ze sprzedazy danego obiektu.

Emitent prowadzi dziatalno$¢ na rynku nieruchomoséci gtéwnie w Matopolsce, na Slasku oraz w
wojewodztwie lubuskim, poszukujgc jednoczesnie atrakcyjnych nieruchomosci w innych miastach.
W Polsce wecigz wystepuje niedobdr powierzchni biurowych dla mniej wymagajgcych firm sektora
matych i srednich przedsiebiorstw. Dlatego tez model biznesowy Spotki 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 dzien 14 lutego
llos¢ akgiji 2014 roku wynosi 3 900 000 PLN i dzieli sie na:

e 2000 000 akcji serii A o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda,

e 1149 633 akcji serii B o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda,

e 607367 akgcji serii C o wartosci 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

Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Janusz Ziecina Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Przemystaw Lewicki Cztonek Rady Nadzorczej
Pracownicy JRINVEST S.A.

Grupa JR INVEST
Umystowi

Fizyczni

Razem

6

1

7
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lll. Akcjonariat

- . . s % udziat w kapitale - . % udziat gtosow na
Akcjonariusz Liczba akgji AT Liczba gtosow

2789 009
1633 000
369 000
1108991

January Ciszewski * 1589 009
Renata Ciszewska 833 000
Pawet Szymula ** 369 000

Pozostali 1108991
Razem

27,68
6,25

* bezposrednio oraz posrednio poprzez spétke Kuznica Centrum Sp. z o.o.
** bezposrednio oraz posrednio poprzez spotke Forbau Sp. z 0.0.

IV. Wskazanie jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej Emitenta na ostatni dziern okresu objetego
raportem kwartalnym.

JR INVEST S.A. tworzy Grupe Kapitatowa, ktérej schemat przedstawiony jest ponizej. Wszystkie wymienione ponizej
spotki podlegajg konsolidacji petne;j.

JR INVEST S.A.

100% 100% 97,5% 100%
KPM INVEST PPH Inter-Prodryn Centrum Market Ganador
Sp. z o.0. Sp- z o.0. Zielona Gora Sp.- z o.0.
Sp. z o.0.
13,5%
Biurowiec
Zamknieta
Sp. z o.0.
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Na dzier 14 lutego 2014 roku Emitent posiada wiekszo$ciowe udziaty w czterech spétkach:

] 100% udziatéw w spotce KPM INVEST Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie o kapitale zaktadowym w wysokosci
1250 000 PLN. KPM INVEST Sp. z o.0. jest to sp6tka celowa posiadajgca nieruchomosé w Krakowie przy ul.
Wielickiej 25, bedaca budynkiem biurowo-handlowym klasy B o powierzchni 1 984 m’.

= ktdéra posiada 13,5% udziatow w spétce Biurowiec Zamknieta Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie o kapitale
zaktadowym 3 439 000 PLN. Biurowiec Zamknieta Sp. z o.0. jest to spotka celowa powotana w celu
realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego polegajacego na budowie w Krakowie przy ul. Zamknietej 10
budynku biurowego klasy A o powierzchni 2 950 m’.

] 100% udziatow w spotce PPH Inter-Prodryn Sp. z o0.0. z siedzibg w Katowicach o kapitale zaktadowym
w wysokosci 450 000 PLN. PPH Inter-Prodryn Sp. z o.0. jest to spotka celowa posiadajgca nieruchomosé
w Katowicach przy ul. Moniuszki 7, bedaca budynkiem biurowym klasy B+ o powierzchni 2 885 m”’.

] 97,5% udziatéw w spdtce Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. z siedzibg w Zielonej Gdrze o kapitale
zaktadowym w wysokosci 10 778,6 tys. PLN. Centrum Market Zielona Géra Sp. z o0.0. jest to spétka celowa
posiadajgca nieruchomos¢ w Zielonej Gérze przy ul. Pod Topolami 4, bedacay galerig handlowa o powierzchni
uzytkowej 6 822 m’ oraz powierzchni handlowej 3 900 m’.

] 100% udziatéw w spotce Ganador Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie o kapitale zaktadowym w wysokosci 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, Jaworznie, dwie w Rudzie Slaskiej, Sosnowcu,
Zabkowicach Slaskich, o tacznej powierzchni uzytkowej budynkéw ponad 2,6 tys. m> oraz nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w Zabrzu, o powierzchni dziatki 721 m’.

V. Oswiadczenie Zarzadu Spaétki

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy wybrane jednostkowe i skonsolidowane
informacje finansowe za IV kwartat 2013 roku, a takie dane poréwnywalne za analogiczne okresy roku
poprzedniego sporzadzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Emitenta oraz, ze kwartalny raport
okresowy z dziatalnosci Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji
Emitenta.

VL. Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu, w tym informacje o zmianach stosowanych
zasad (polityki) rachunkowosci.

Nie byto zmian stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 01 pazdziernika do 31 grudnia 2013 roku i zostato
sporzadzone przy zatozeniu, ze Grupa Kapitatowa (i kazda z jednostek objetych konsolidacjg z osobna) bedzie
kontynuowac¢ dziatalnos¢ gospodarcza w dajacej sie przewidzieé przysztosci, oraz ze nie zamierza ani nie jest
zmuszona zaniechac dziatalnosci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakres. Zgodnie z wiedzg Zarzgdu Spoétki Dominujgcej nie
istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Grupe Kapitatowg w okresie
najblizszego roku. Sprawozdania finansowe spétek zaleznych objetych konsolidacjg sporzadzone zostaty za ten sam
okres sprawozdawczy.

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat sporzadzony jest w wersji porownawczej. Skonsolidowany rachunek
przeptywow pienieznych sporzadzony jest metodg posrednia.

Walutg sprawozdawczg jest polski ztoty.

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg zgodne z:

I JRINVEST.PL Raport okresowy za IV kwartat 2013 roku
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e ustawg o Rachunkowosci z 29 wrzesnia 1994 roku z pdzniejszymi zmianami, zwang dalej Ustawg,

e rozporzadzeniem Ministra Finanséw z 25 wrzesnia 2009 roku w sprawie szczegétowych zasad sporzadzania
przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji,

e skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych, zwanym dalej Rozporzadzeniem,

e przyjetg w tym zakresie polityka rachunkowosci Jednostki Dominujgcej.

Poszczegdlne skfadniki aktywow i pasywdw wycenia sie stosujac rzeczywiscie poniesione na ich nabycie ceny,
z zachowaniem zasady ostroznosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowego Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. przedstawia rzetelnie sytuacje
majgtkows i finansowa Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2013 roku.

Przy konsolidacji bilansu metoda petng sumowaniu podlegajg wszystkie odpowiednie pozycje aktywow i pasywdéw
Jednostek Zaleznych i Jednostki Dominujacej w petnej wysokosci. Po dokonaniu sumowania dokonano korekt
i wytaczen konsolidacyjnych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Przy konsolidacji rachunku zyskow i strat metodg petng sumowaniu podlegajg wszystkie odpowiednie pozycje
przychodéw i kosztéw Jednostek Zaleznych i Jednostki Dominujgcej. Pozycje rachunkow zyskow i strat Jednostek
Zaleznych podlegajg sumowaniu w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci Jednostka Dominujaca jest
wtascicielem Jednostki Zaleznej. Po dokonaniu sumowania dokonano korekt i wytgczen konsolidacyjnych zgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

Woytaczeniu ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego podlegajg nastepujace istotne pozycje:

e wzajemne naleznosci i zobowigzania,

e przychody i koszty dotyczace operacji dokonywanych miedzy podmiotami objetymi konsolidacjg,

e zyski i straty powstate na operacjach dokonywanych miedzy podmiotami objetymi konsolidacjg, zawarte
w wartosci podlegajgcych konsolidacji aktywdw i pasywow oraz wartosci nabycia udziatéw posiadanych przez
Podmiot Dominujgcy w Podmiotach Zaleznych objetych konsolidacja,

e dywidendy naliczone lub wyptacone przez Jednostki Zalezne Jednostce Dominujgcej i innym jednostkom, ktére
sg objete konsolidacja.

Na dzien nabycia Jednostki Zaleznej (objecia kontroli) aktywa i pasywa jednostki nabywanej wyceniane sg wedtug
ich wartosci godziwej. Nadwyzka ceny nabycia ponad warto$¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania przejetych
aktywow netto jednostki jest ujmowana w aktywach bilansu jako wartosc firmy. W przypadku, gdy cena nabycia jest
nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywoéw netto jednostki, réznica ujmowana
jest jako ujemna wartos¢ firmy w pasywach bilansu.

Kapitat mniejszosci jest wykazywany wedtug przypadajgcej na udziatowcow mniejszosciowych wartosci godziwej
aktywow netto. W kolejnych okresach, straty przypadajgce udziatowcom mniejszosciowym powyzej wartosci ich
udziatéw, pomniejszajg kapitaty Jednostki Dominujgcej.

W przypadkach, gdy jest to konieczne, w sprawozdaniach finansowych Jednostek Zaleznych badz Stowarzyszonych
dokonuje sie korekt majacych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez Jednostke z zasadami

stosowanymi przez Podmiot Dominujgcy.

Spotki Zalezne od dnia nabycia stosujg zasady zgodne z politykg rachunkowosci Jednostki Dominujace;j.
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VII. Skonsolidowany raport kwartalny

1. Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe

A. Rachunek zyskow i strat Grupy JR INVEST

01.10.2013 - 01.10.2012 - 01.01.2013 - 01.01.2012 -

Wyszczegdlnienie

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
Przychody netto ze sprzedazy ustug 1094 655 1155 840 4 445 810 4182684
Koszty sprzedazy ustug 724 463 928 969 2485171 2793 251
— koszty rodzajowe 724 463 928 969 2485171 2793251
Zysk brutto ze sprzedazy 370193 226 870 1960 639 1389432
Koszty sprzedazy 0 0 0 0
Koszty ogdlnego zarzadu 0 0 0 0
Zysk ze sprzedazy 370193 226 870 1960 639 1389432
Pozostate przychody operacyjne 45190 235932 106 986 1871224
akzt‘;it;&lthca'fy:;]ef'”ansowyd‘ 0 0 23000 1456 407
— inne przychody operacyjne 45190 235932 83986 414 816
Pozostate koszty operacyjne 5222 125 389 30978 200 361
;izl;itnuaarilsz(?\fdjc\:artosa aktywow 0 77 846 0 137 353
— inne koszty operacyjne 5222 52542 30978 63 008
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 410 160 337 413 2 036 647 3060 295
Przychody finansowe 39 660 42 490 53 796 819 074
— odsetki 4 065 -9 166 18 201 19 545
—inne 35596 51 004 35596 798 876
Koszty finansowe -89 746 82 497 343 742 371 275
— odsetki 64 514 82 497 314 507 371275
—inne -154 260 0 29 235 0
Zysk z dziatalnosci gospodarczej 539 566 297 406 1746 701 3508 094
Odpis ujemnej wartosci firmy 88 305 88330 353 220 306 991
;Z:g;st;":;?;g:’a"osc' firmy - 88 305 88330 353220 306 991
Zysk brutto 627 871 385 735 2099921 3815084
Podatek dochodowy 97 256 464 483 -342 695 352
Zysk netto 523722 -81 328 2099579 3098 337

B. Bilans Grupy JR INVEST

Wyszczegodlnienie 31.12.2013 31.12.2012

AKTYWA
A. Aktywa trwate 53 790 829 53 526 401
I.  Wartosci niematerialne i prawne 0 0

Il. Wartos¢ firmy jednostek podporzgdkowanych 0 0

I JRINVEST.PL Raport okresowy za IV kwartat 2013 roku  e——————
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. Rzeczowe aktywa trwate

. Srodki trwate

grunty, w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu
budynki, lokale, i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej
urzadzenia techniczne i maszyny

srodki transportu

inne Srodki trwate

. Srodki trwate w budowie

. Zaliczki na srodki trwate w budowie

. Naleznosci dtugoterminowe

. Inwestycje dtugoterminowe

. Nieruchomosci

. Wartosci niematerialne i prawne

. Dtugoterminowe aktywa finansowe

1.
B.
l.

1.
2.
3.
4.
5.

2| | ORI Rl =

w jednostkach zaleznych - udziaty i akcje

. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa obrotowe

Zapasy

Materiaty

Potprodukty i produkty w toku

Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci od jednostek powigzanych

Naleznosci od pozostatych jednostek

z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty - do 12 m-cy
z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen i innych
CIT

Inne

. Inwestycje krétkoterminowe

. Krétkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach zaleznych

udzielone pozyczki

inne krotkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach stowarzyszonych

w pozostatych jednostkach

srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
AKTYWA RAZEM:

PASYWA

A.

I JRINVEST.PL

Kapitat (fundusz) wtasny

Kapitat (fundusz) podstawowy

375 209 109 831
165 459 107 431
0 0

0 0

100 440 90 725
65019 16 706

0 0

209 750 2400
0 0

0 0

53 411 155 53 411 155
53 411 155 53 411 155
0 0

0 0

0 0

4 465 5415

4 465 5415
824 061 765 564
25132 6 000
132 0

0 0

0 0

0 0

25000 6 000
180 816 337760
0 0

180 816 337760
178 218 193421
2527 128 186

0 0

71 16 153

517 039 418 873
517 039 418 873
0 0

0 0

0 0

0 0

0 103 682

517 039 315191
101074 2930
54 614 890 54 291 964
23 572 802 21 546 890
3900000 3900000
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. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy

. Udziaty (akcje) wtasne
. Kapitat (fundusz) zapasowy

. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny

\

. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe
.Rdznice kursowe z przeliczenia

VIIl Zysk (strata) z lat ubiegtych

IX.

wiv P T D0 B X

NI ==

Zysk netto
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
Kapitat mniejszosci

Ujemna wartosc¢ firmy jednostek podporzadkowanych
. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne
Pozostate rezerwy - krétkoterminowe
Zobowigzania dfugoterminowe

Wobec jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek

kredyty i pozyczki

inne

. Zobowigzania krétkoterminowe

. Wobec jednostek powigzanych

. Wobec pozostatych jednostek

kredyty i pozyczki

z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
zobowigzania finansowe — leasing

inne zobowigzania finansowe

z tytutu dostaw i ustug, o okresie do 12 m-cy

zaliczki otrzymane na dostawy

zobowigzania wekslowe

z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen i innych
CIT

z tytutu wynagrodzen

inne

. Rozliczenia miedzyokresowe

. Ujemna wartos¢ firmy

. Inne rozliczenia miedzyokresowe

I JRINVEST.PL

dtugoterminowe
kréotkoterminowe

PASYWA RAZEM:

-
0 0

-684 574 -547 074
14 534 285 12 838 801
2453 846 2453 846
0 0

0 0

1269 664 -197 021
2099579 3098 337
0 0

348 407 352124
13 237373 13633944
17 456 308 18 760 006
4691 625 4772910
4661 625 4744 410
0 0

30 000 28 500
11100 616 12039 744
0 0

11100 616 12 039 744
11100 616 11776 465
0 263 279
1655720 1946 472
686 0
1655033 1946 472
1087 691 1593053
0 0

0 0

0 0

113 567 122 299

0 0

0 0

179311 118 413

0 0

0 0

274 464 112 707

8 347 880

0 0

8347 880

0 0

8347 880

54 614 890 54 291 965
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C. Rachunek przeptywoéw pienieznych Grupy JR INVEST

01.10.2013 - 01.10.2012 - 01.01.2013 - 01.01.2012 -

LB L 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012

Przeptywy srodkow pienieznych z

dziatalnosci operacyjnej

— Zysk netto 523722 -81 328 2099579 3098 337

— Korekty razem -60 280 160474 419 284 -538 105

zrzjr;c o NEtiozdzalainosd 463 442 79 146 2518 863 2560232

Przeptywy srodkow pienieznych z

dziatalnosci inwestycyjnej

— Wplywy 52 352 0 23000 2 088 200
62731 172 633 302 121 5792 366

rnrjvee:t ‘2’ .m':n' ZiSnSHoZczEanosd -10 379 172633 279121 | -3704166

Przeptywy srodkéw pienieznych z

dziatalnosci finansowej

— Wptywy 0 0 103 682 4561 685

— Wydatki 532 892 299 192 2141576 3346514

:;Zaensioxe. ez el £ ddetlnos: 532 892 1299192 12037894 1215171

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM -79 829 -392 679 201 848 71 237

2;?;:2::;;’"'“3 stanu Srodkow -79 829 -392 679 201 848 71237

Srodki pieniezne na poczatek okresu 596 868 707 870 315191 243954

Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym: 517 039 315191 517 039 315191

D. Zestawienie zmian w kapitale wtasnym Grupy JR INVEST

Wyszczegdlnienie 31.12.2013 31.12.2012

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY NA POCZATEK OKRESU 21 546 890 13720 216
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 3900 000 3149633

Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0 750 367

— zwiekszenie z tytutu emisji akgji 0 750 367

—zmniejszenie z tytutu umorzenia akcji 0 0

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 3900 000 3900 000

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu 0 0

Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy 0 0
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na koniec okresu 0 0
Akcje wiasne na poczatek okresu -547 074 -280 098
—zwiekszenie -137 500 -266 976

—zmniejszenie 0 0

Akcje wtasne na koniec okresu -684 574 -547 074

I JRINVEST.PL Raport okresowy za IV kwartat 2013 roku  e——————
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Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 12 838 801 8122730
Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 1695 485 4716 071
— zwiekszenie (z tytutu) 1695 485 22170994

- srodki z emisji akcji 0 4191615

- z podziatu zysku (ustawowo) 1631652 6 650 535

- pozostate 63 833 11328 844
—zmniejszenie (z tytutu) 0 17 454 923

- pozostate 0 17 454 923
Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 14 534 286 12 838 801
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 2453 846 2453 846
Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0 0
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 2453 846 2453 846
Pozostate kapitaly rezerwowe na poczatek okresu 0 0
Zmiany pozostatych kapitatéw rezerwowych 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu 0 0
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 2901316 274 104
Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 1269 665 639 146
Wynik netto 2099 579 3098 337
KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY NA KONIEC OKRESU 23 572 802 21546 890
Kapitat (fundusz) wtasny po uwzglednieniu podziatu zysku 23 572 802 21 546 890

2. Komentarz Zarzadu Emitenta na temat czynnikéw i zdarzen, ktére miaty wplyw na osiggniete wyniki

finansowe.

W IV kwartale 2013 roku skonsolidowane przychody netto ze sprzedazy osiggnety wartosé¢ 1 094 655 PLN. Nastgpit
ich spadek o 5% w porédwnaniu z IV kwartatem 2012 roku. Przyczyng spadku przychoddéw jest rozwigzanie kilku
z dotychczasowych umoéw najmu w zwigzku z migracjg najemcow. Zwolnione powierzchnie komercyjne zostaty
odnowione oraz podwyzszono ich dotychczasowy standard. Zarzad JR INVEST S.A., podjat w tym okresie réwniez
intensywne poszukiwanie nowych najemcow. Trwajg rozmowy w sprawie podpisania nowych umoéw najmu. Zarzad
Spotki realizuje na biezaco dziatania, ktérych celem jest optymalizacja kosztéw funkcjonowania Grupy oraz
zwiekszenie zaréwno powierzchni komercyjnych jak i liczby najemcéw. Przyjeta strategia dziatania przyniosta
W ujeciu rocznym wzrost przychodéw. Przychody ze sprzedazy pochodzg z wynajmu, ktérych podziat w latach 2011-
2013 wedtug rodzaju wynajmowane]j powierzchni przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Przychody ze sprzedazy wg rodzaju wynajmowanej powierzchni.

IV kwartaty 2013 r.

(w tys. PLN) 2011r. 2012r. )
narastajaco
Przychody z wynajmu, w tym: 1851 4183 4446
Powierzchni biurowo-ustugowych 1111 2219 2311
Powierzchni handlowych 641 1793 1929
Powierzchni magazynowych 36 38 31
Powierzchni szkoleniowych 55 120 153
Biura na godziny 8 13 22

Raport okresowy za IV kwartat 2013 roku  e——
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Najwiekszg cze$¢ przychoddw ze sprzedazy stanowig przychody z wynajmu powierzchni biurowo-ustugowych
tj. 52% catosci przychodéw w IV kwartale 2013 roku. Emitent obecnie posiada 4.800 m2 powierzchni biurowo-
ustugowych. Znaczng pozycje przychodowg stanowig réwniez przychody z wynajmu 5.050 m2 powierzchni
handlowych (43,4% catosci przychoddw). Ponadto Emitent wynajmuje 300 m2 powierzchni magazynowych oraz 250
m2 powierzchni szkoleniowych (facznie 4,1% catosci przychodéw). Wyzej wymienione powierzchnie zlokalizowane
sq w czterech nieruchomosciach bedacych wtasnoscig Emitenta i spétek zaleznych Emitenta. Przychody z wynajmu
powierzchni biurowej na godziny stanowig marginalng cze$¢ przychodéw Spétki tj. 0,5% tacznej wartosci
przychoddéw z najmu.

Wzrost 0 6,3% przychoddw netto ze sprzedazy ustug w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku w stosunku do
analogicznego okresu poprzedniego roku jest wynikiem przejecia przez JR INVEST S.A. w kwietniu 2012 r. spotki
Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. oraz podpisania nowych uméw najmu.

Zysk ze sprzedazy w IV kwartale 2013 roku wynidst 370 193 PLN i wzrdst o 63% w pordwnaniu z IV kwartatem 2012
roku. Zysk netto w IV kwartale 2013 roku wynidst 523 722 PLN. W zwigzku z powyzszym w IV kwartale 2013 roku
w pordéwnaniu do analogicznego okresu roku ubiegtego rentownosé netto kapitatéw wiasnych (ROE*) wzrosta z -
0,4% do 2,2%, natomiast rentownos¢ sprzedazy (ROS**) wzrosta z 19,6% do 33,8%. Wzrost rentownosci sprzedazy
jest wynikiem obnizenia kosztdw zwigzku z zakonczeniem reorganizacji stoisk handlowych w Galerii Ramzes
w Zielonej Gdrze i zakonczenia modernizacji elewacji budynku przy ul. Moniuszki 7 w Katowicach. Przeprowadzona
zostata réwniez restrukturyzacja Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. oraz PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0., m.in.
poprzez obnizenie kosztow statych administracji i zarzadu oraz zmiany uméw z gestorami medidw, dostawcami
ustug i obstugi nieruchomosci.

* ROE = zysk netto/kapitat wtasny
** ROS = zysk ze sprzedazy/przychody netto ze sprzedazy

Istotne zdarzenia w IV kwartale
Podpisanie listu intencyjnego na nabycie nieruchomosci w Gliwicach.

W dniu 31 pazdziernika 2013 roku Zarzad JR INVEST S.A. podpisat list Intencyjny z podmiotem dziatajgcym w branzy
nieruchomosci komercyjnych z siedzibg w Gliwicach odnosnie ustalenia warunkow nabycia przez JR INVEST S.A.
prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz wtasnosci budynku biurowo-ustugowego potozonego w Gliwicach,
o powierzchni uzytkowej 2.390 m2. taczna cena nabycia przedmiotowej nieruchomosci wyniesie ok. 4,9 min PLN
netto powiekszone o stawke VAT. Nabycie inwestycji bedzie sfinansowane ze srodkéw wiasnych Spétki oraz
z planowanej emisji akcji, a takze z kredytu bankowego. Realizacja tej transakcji jest zgodna ze strategig Spotki
polegajaca na nabywaniu dobrze zlokalizowanych nieruchomosci komercyjnych w korzystnych cenach. Zakup ten
W znaczacy sposdb moze wptyngé pozytywnie zaréwno na przychody, jak rowniez na zysk Grupy Kapitatowej
JRINVEST S.A.

Zmiana Autoryzowanego Doradcy.

W dniu 30 listopada 2013 r. wygasta umowa z Autoryzowanym Doradcg, sp6tkg PROFESCAPITAL Sp. z 0.0. z siedzibg
we Wroctawiu, w zakresie biezgcego doradztwa dotyczgcego funkcjonowania Emitenta na rynku NewConnect.
Zakonczenie wspoétpracy zwigzane byto ze zrealizowaniem przez Spodtke obowigzku korzystania z ustug
Autoryzowanego Doradcy przez okres co najmniej jednego roku od dnia pierwszego notowania instrumentow
finansowych w Alternatywnym Systemie Obrotu, wynikajgcym z Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu
obowigzujgcego na dzien pierwszego notowania instrumentéw finansowych Emitenta na 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 siedzibg w Krakowie. Na mocy ww. umowy ABISTEMA
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Kancelaria Doradcza sp. z 0.0. bedzie Swiadczyta ustugi Autoryzowanego Doradcy na rzecz JR INVEST S.A. w zakresie
prawidtowego wypetniania przez Spétke obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z Regulacji ASO w zakresie § 18
ust. 2 pkt. 3) i 4) na rynku NewConnect. Umowa zostata zawarta na czas nieokreslony i weszta w zycie z dniem jej
zawarcia.

Podpisanie listu intencyjnego ws. nabycia nieruchomosci we Wroctawiu.

W dniu 05 grudnia 2013 roku Zarzad JR INVEST S.A. podpisat list Intencyjny ze spétkg wchodzacg w sktad Grupy
Kapitatowej GANT Development S.A., podmiotem dziatajgcym w branzy nieruchomosci komercyjnych, z siedzibg we
Wroctawiu. Przedmiotem listu intencyjnego jest ustalenie warunkdéw nabycia przez JR INVEST S.A. prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci budynku biurowo-ustugowego, potozonego we Wroctawiu,
o powierzchni uzytkowej ponad 4,2 tys. m2. taczna cena nabycia przedmiotowej nieruchomosci wyniesie
kilkanascie milionow ztotych netto. Nabycie inwestycji bedzie sfinansowane ze s$rodkow wtasnych Spotki,
z planowanej emisji akcji, a takze z kredytu bankowego. Realizacja inwestycji jest zgodne ze strategig Spotki
polegajacg na nabywaniu dobrze zlokalizowanych nieruchomosci komercyjnych w korzystnych cenach. W opinii
Zarzadu, zakup przedmiotowej nieruchomosci wptynie pozytywnie zaréwno na przychody, jak réwniez na zysk
Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. znaczaco je zwiekszajac.

Objecie udziatow przez Spoétke zalezna.

W dniu 12 grudnia 2013 roku spétka zalezna w 100% od JR INVEST S.A. — KPM INVEST Sp. z o.0. z siedzibg
w Krakowie, objeta 439 (stownie: czterysta trzydziesci dziewiec) udziatéw w Spétce Biurowiec Zamknieta Sp. z o.0.
z siedzibg w Krakowie o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) kazdy, za tgczng wartos¢ 439
000 zt (stownie: czterysta trzydziesci dziewieé tysiecy ztotych) i pokryta je wktadem niepienieznym w postaci
wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki numer 64/3 o powierzchni 0,0226 ha obreb numer 29,
jednostka ewidencyjna Podgdrze objetej ksiegg wieczystg nr KR1P/00319465/1, ktéra odpowiada wartosci netto
wnoszonego wktadu niepienieznego w postaci aportu nieruchomosci, a takze zakupita gotowka od osoby fizycznej
5 (stownie: pie¢) udziatéw o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) kazdy, za faczng wartosé
5.000 zt (stownie: piec tysiecy ztotych) w Spdtce Biurowiec Zamknieta Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie oraz zakupita
gotowka od Spoétki Forbau Sp. z 0.0. 19 (stownie: dziewietnascie) udziatéw o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie:
jeden tysigc ztotych) kazdy, za tagczng wartos¢ 19.000 zt (stownie: dziewietnascie tysiecy ztotych) w Spétce Biurowiec
Zamknieta Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie. Na skutek dokonanych czynnosci spétka zalezna KPM INVEST Sp. z o.0.
posiada 463 (stownie: czterysta sze$édziesigt trzy) udziaty o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc
ztotych) kazdy, tj. o tacznej wartosci nominalnej 463.000 zt (stownie: czterysta szesSédziesigt trzy tysigce ztotych),
co stanowi 13,5% udziatéw w Spodtce Biurowiec Zamknieta sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie.

Przyjecie Regulaminu programu nabywania przez Spoétke akcji wasnych.

W dniu 18 grudnia 2013 roku Uchwatg nr 1 Zarzad JR INVEST S.A. uchwalit Regulamin skupu akcji wtasnych Spaétki,
uprzednio zatwierdzony przez Rade Nadzorczg Spétki Uchwatg nr 2 z dnia 18 grudnia 2013 roku. Przyjecie
Regulaminu jest wykonaniem Uchwaty nr 5/11/2013 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 25
listopada 2013 roku dotyczacej udzielenia Zarzgdowi Spotki upowaznienia do nabycia akcji wtasnych Spotki.

Zarzad Spotki doktada wszelkich starani, majacych na celu dynamiczny rozwdéj Emitenta oraz catej Grupy. W zwigzku
z tym poczatkiem biezgcego roku zostaty podjete kolejne dziatania inwestycyjne, o ktérych Spétka komunikuje
na biezaco. Ponizej Zarzad przedstawia najblizsze realizacje, ktére szczegdétowo przedstawi w raporcie za | kwartat
2014 roku.
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Podpisanie listu intencyjnego ws. nabycia siedmiu nieruchomosci na Slasku.

W dniu 14 stycznia 2014 roku Zarzad JR INVEST S.A. podpisat z podmiotem dziatajgcym w branzy nieruchomosci
komercyjnych z siedzibg w Warszawie list intencyjny, przedmiotem ktdrego jest ustalenie warunkéw nabycia przez
Emitenta od Sprzedajacego prawa wtasnosci siedmiu nieruchomosci na Slasku. Przedmiotem wskazane] transakcji
maja by¢ nieruchomosci handlowo-ustugowe potozone w Bytomiu, Jaworznie, dwie w Rudzie Slaskiej, Sosnowcu,
Zabkowicach Slaskich, o tacznej powierzchni uzytkowej budynkéw ponad 2,6 tys. m2 oraz nieruchomo$¢ gruntowa
niezabudowana potozona w Zabrzu, o powierzchni dziatki 721 m2. tgczna cena nabycia nieruchomosci wyniesie
kilka miliondw ztotych. Nabycie inwestycji bedzie finansowane w dwdch czesciach. Pierwsza czes¢ pochodzi¢ bedzie
z kredytu bankowego, a druga czesc¢ zaptaty pochodzi¢ bedzie z przejecia przez Sprzedajacego akcji Emitenta.
Przedmiotowa umowa zostanie zawarta przez JR INVEST S.A. poprzez spotke celowg z jego grupy kapitatowej, ktora
to spétka zostanie utworzona i bedzie spétka w 100% zalezng od Emitenta. Termin podpisania przedwstepnej
umowy sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci w formie aktu notarialnego nastgpi najpdzniej w terminie
do dnia 28.02.2014 r. Szczegodty transakcji nie stanowig tresci niniejszej informacji, z uwagi na klauzule poufnosci.
Emitent o realizacji transakcji poinformuje oddzielnym raportem biezgcym.

Wybdr biegtego rewidenta do badania sprawozdania finansowego za rok 2013.

W dniu 14 stycznia 2014 roku Rada Nadzorcza JR INVEST S.A. podjeta Uchwate nr 2 w sprawie wyboru firmy 4AUDYT
sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu jako biegtego rewidenta, ktory dokona badania sprawozdania finansowego
jednostkowego i skonsolidowanego Spotki za rok 2013 oraz wyda opinie z badania sprawozdania finansowego.
Spoétka 4 AUDYT sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu jest wpisana przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentdéw na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 3363.

Zawigzanie spotki zaleznej Ganador sp. z 0.0.

W dniu 22 stycznia 2014 r. zostata zawigzana przez JR INVEST S.A. Spotka Ganador sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie.
Na mocy zawartego aktu notarialnego kapitat zaktadowy Ganador Sp. z 0.0. wynosi 5.000,00 zt (stownie: piec tysiecy
ztotych) i dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci 50,00 zt (stownie: pieédziesigt ztotych) kazdy. W zwigzku
z powyzszym JR INVEST S.A. objeta 100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt (stownie: piec tysiecy
ztotych). Przedmiotem dziatalnosci Spotki bedzie miedzy innymi kupno i sprzedaz nieruchomosci, wynajem
i zarzadzanie oraz posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Nowo zatozona Spétka Ganador sp. z 0.0. jest spotka
celowa majacg umozliwié¢ realizacje transakcji nabycia siedmiu nieruchomosci na Slasku, o ktérej JR INVEST S.A.
informowata w raporcie biezgcym nr 3/2014 r. z dnia 15 stycznia 2014 r.

VIII. Jednostkowy raport kwartalny JR INVEST S.A.

1. Jednostkowe skrécone sprawozdanie finansowe

A. Rachunek zyskow i strat JR INVEST S.A.

01.10.2013 -
31.12.2013

01.10.2012 -
31.12.2012

01.01.2013 -
31.12.2013

01.01.2012 -
31.12.2012

Wyszczegodlnienie

Przychody netto ze sprzedazy ustug 153181 153 167 608 187

Koszty sprzedazy ustug 135913 155 226 358 320 421 068
— koszty rodzajowe 135913 155 226 358 320 421 068
Zysk brutto ze sprzedazy 17 267 -2 059 249 867 227 926
Koszty sprzedazy 0 0 0 0
Koszty ogdlnego zarzadu 0 0 0 0
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Zysk ze sprzedazy 17 267 -2 059 249 867 227 926
Pozostate przychody operacyjne 1 -8 000 43 1483610
;r;)/asfl;zs zbycia niefinansowych aktywow 0 0 0 1456 407
— inne przychody operacyjne 1 -8 000 43 27 202
Pozostate koszty operacyjne 0 3241 1 3243
niaeI;itnuaarlllsz;(l:J;c\:artOSC| aktywow 0 0 0 0
—inne koszty operacyjne 0 3241 1 3243
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 17 268 -13 300 249 909 1708 293
Przychody finansowe 3782 5135 17 228 25903
— odsetki 3783 5134 17 228 25902
—inne -1 1 0 1
Koszty finansowe 25766 41767 116 307 175 986
— odsetki 34 348 41767 116 307 175986
—inne -8 582 0 0 0
Zysk z dziatalnosci gospodarczej -4 715 -49 932 150 830 1558 210
Odpis ujemnej wartosci firmy 0 0 0 0
zaT:;:Z ujemnej wartosci firmy - jednostki 0 0 0 0
Zysk brutto -4 715 -49 932 150 830 1558 210
Podatek dochodowy -2527 73 398 0 268 029
Zysk netto -2188 -123 330 150 830 1290181

B. Bilans JR INVEST S.A.

Wyszczegodlnienie 31.12.2013 31.12.2012

AKTYWA
. Aktywa trwate 24 527 517 24 527 417

Wartosci niematerialne i prawne 0 0

. Wartosc firmy jednostek podporzadkowanych 0 0
. Rzeczowe aktywa trwate 2 500 2400
1. Srodki trwate 0 0
2. Srodki trwate w budowie 2500 2 400
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie 0 0

. Naleznosci dtugoterminowe 0 0

. Inwestycje dtugoterminowe 24 522 547 24522 547
1. Nieruchomosci 9 467 987 9 467 987
2. Wartosci niematerialne i prawne 0 0
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 15 054 560 15 054 560
w jednostkach zaleznych - udziaty i akcje 15 054 560 15 054 560

. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2470 2470

. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2470 2470
. Aktywa obrotowe 476 003 509 924
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16



JR INVEST

GRUPA KAPITALOWA

1l

Zapasy
. Naleznosci krétkoterminowe 3620 107 537
. Naleznosci od jednostek powigzanych 0 0
. Naleznosci od pozostatych jednostek 3620 107 537
z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty - do 12 m-cy 1093 43 206

-
0 0

z tytutu podatkow, dotaciji, cet, ubezpieczen i innych 2527 63202
CIT 0 0
Inne 0 1129
. Inwestycje krétkoterminowe 380559 401 811
. Krétkoterminowe aktywa finansowe 380559 401 811
w jednostkach zaleznych 271 649 206 888
udzielone pozyczki 250 000 206 888
inne krotkoterminowe aktywa finansowe 21649 0

w jednostkach stowarzyszonych 0 0
w pozostatych jednostkach 0 103 682
srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 108 910 91241

. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 91 824 576
AKTYWA RAZEM: 25003 520 25037 341

PASYWA
. Kapitat (fundusz) wtasny 21752548 21601717
Kapitat (fundusz) podstawowy 3900 000 3900 000

. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0

. Udziaty (akcje) wtasne 0 0
. Kapitat (fundusz) zapasowy 17701718 16 358 205
. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0 0

. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0 0

VII.Rdznice kursowe z przeliczenia 0 0
VIl Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 53332
IX. Zysk netto 150 830 1290181
X. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego 0 0

. Kapitat mniejszosci 0 0

. Ujemna wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 0 0

. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 3250972 3435624
Rezerwy na zobowigzania 706 827 706 326
. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 693 327 693 326

. Rezerwa na Swiadczenia emerytalne i podobne 0 0

. Pozostate rezerwy — kréotkoterminowe 13 500 13 000
. Zobowigzania dtugoterminowe 2323402 2502126
. Wobec jednostek powigzanych 0 0
. Wobec pozostatych jednostek 2323402 2502126
kredyty i pozyczki 2323402 2502126
inne zobowigzania finansowe 0 0

. Zobowigzania krétkoterminowe 219493 227 172
. Wobec jednostek powigzanych 0 0
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. Wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki

JR INVEST

GRUPA KAPITALOWA

z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

zobowigzania finansowe — leasing

z tytutu dostaw i ustug, o okresie do 12 m-cy

zaliczki otrzymane na dostawy
zobowigzania wekslowe

z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen i innych

CIT
z tytutu wynagrodzen
inne
. Rozliczenia miedzyokresowe

. Ujemna wartos¢ firmy

. Inne rozliczenia miedzyokresowe
dtugoterminowe
krotkoterminowe

Wyszczegolnienie

Przeptywy Srodkow pienieznych z
dziatalnosci operacyjnej

— Zysk netto

— Korekty razem

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy srodkow pienieznych z
dziatalno$ci inwestycyjnej

- Wptywy

— Wydatki

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy srodkow pienieznych z
dziatalno$ci finansowej

- Wptlywy

— Wydatki

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej

PRZEPLYWY PIENIEiNE NETTO RAZEM
Bilansowa zmiana stanu srodkow
pienieznych

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym:

I JRINVEST.PL

C. Rachunek przeptywodw pienigeznych JR INVEST S.A.

219 493 227172

178 723 192 134

0 0

0 0

11 443 10 154

0 0

0 0

19123 21685

0 0

0 0

10 204 3198

1250 0

0 0

1250 0

0 0

1250 0

PASYWA RAZEM: 25 003 520 25037 341
01.10.2013 - 01.10.2012 - 01.01.2013 - 01.01.2012 -

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012

-2188 -123 330 150 830 1290181
-26 733 -177 025 20 153 -706 104
-28 921 -300 355 170983 584 077
0 53332 0 2088200
100 0 100 5311026
-100 53332 -100 -3222 826
0 339430 38920 3940982
79 027 -484 636 192 134 1260 458
-79 027 -145 206 -153 214 2680524
-108 048 -392 229 17 669 41775
-108 048 -392 229 17 669 41775
216 958 483 470 91 241 49 467
108 910 91241 108 910 91 241
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Wyszczegdlnienie

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY NA POCZATEK OKRESU

Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

— zwiekszenie z tytutu emisji akcji

— zmniejszenie z tytutu umorzenia akgji

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu

Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na koniec okresu

Akcje wtasne na poczatek okresu

— zwiekszenie

—zmniejszenie

Akcje wtasne na koniec okresu

Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

— zwiekszenie (z tytutu)

- srodki z emis;ji akgji

- z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo min. wart.)

- z zysku z lat ubiegtych

—zmniejszenie z tytutu pokrycia straty

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostate kapitaty rezerwowe na poczatek okresu

Zmiany pozostatych kapitatéw rezerwowych

Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
Wynik netto

KAPITAt (FUNDUSZ) WEASNY NA KONIEC OKRESU

Kapitat (fundusz) wtasny po uwzglednieniu podziatu zysku

D. Zestawienie zmian w kapitale wtasnym JR INVEST S.A.

31.12.2013 31.12.2012
21601717 15316 223
3900000 3149633
0 750 367
0 750 367
0 0
3900 000 3900000
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
16 358 205 9565 557
1343512 6 792 648
1343512 6 792 648
4191615
1290 180 2601034
53332 0
0 0
17701717 16 358 205
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
1290181 2601034
0 53332
150 830 1290181
21752547 21601717
21752 547 21601717

2. Komentarz Zarzadu Emitenta na temat czynnikéw i zdarzen, ktére miaty wplyw na osiggniete wyniki

finansowe.

Spdtka JR INVEST S.A. tworzy Grupe Kapitatowg i rozwija sie poprzez przejecia nastepnych podmiotéw. Przejecia
spoétek sg zgodne ze strategig Emitenta zaktadajgcg nabywanie cennych nieruchomosci.
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Poréwnywanie jednostkowych danych finansowych Emitenta nie odzwierciedla dynamicznego rozwoju Grupy
Kapitatowej JR INVEST. Dziatalnos¢ JR INVEST S.A. ma charakter spétki holdingowej, ktorej rolg jest przede
wszystkim sprawowanie nadzoru nad spotkami zaleznymi. JR INVEST S.A. jest odpowiedzialna za doradztwo oraz
dziatania majgce na celu pozyskiwanie finansowania dla rozwoju catej Grupy Kapitatowej.

Najwiekszy wptyw na wynik finansowy JR INVEST S.A. miato to, ze Spotka ponosi wiekszos$¢ kosztdw rozwoju Grupy,
w tym koszty emisji nowych serii akcji oraz koszty zwigzane z funkcjonowaniem Emitenta na rynku akcji
NewConnect. Dzieki temu zwieksza sie potencjat mozliwosci osiggania wyzszych dochoddw w dtugim okresie czasu.
Do dnia opublikowania niniejszego raportu Spétka dominujgca nie otrzymata dywidend z zyskéw osigganych
w spétkach zaleznych za rok 2012.

W IV kwartale 2013 roku JR INVEST S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy w wysokosci 153 181 PLN, co oznacza
taki sam ich poziom jak w analogicznym okresie 2012 roku. Przychody ze sprzedaizy pochodzg z wynajmu
powierzchni w kamienicy w centrum Bielsko-Biatej. W IV kwartale 2013 roku JR INVEST S.A. osiggnefa wynik
finansowy w kwocie -2188 PLN, ktéry zostat gtdwnie spowodowany poniesionymi przez Spotke kosztami podatku od
czynnosci cywilnoprawnych z tytutu podwyzszenia kapitatu zaktadowego JR INVEST S.A. zgodnie z uchwata numer
3/11/2013 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 25 listopada 2013 roku. (taczny koszt aktu notarialnego
Repertorium A Nr 11233/2013 poniesiony przez Spétke wynidst 36 617 PLN). Rentownosé sprzedazy (ROS**)
w IV kwartale 2013 roku w poréwnaniu do IV kwartatu 2012 roku wzrosta z -80,5% do -1,4%.

Spotka generuje przychody finansowe gtdwnie z odsetek od wolnych srodkdw na lokatach bankowych. Planuje sie
uzyskiwanie dodatkowych dochoddéw w Spodtce dominujgcej JR INVEST S.A. z tytutu obstugi administracyjnej,
organizacyjnej, prawnej i doradczej spétek zaleznych Emitenta.

Spadek naleznosci jest spowodowany prawidtowymi dziataniami Zarzadu polegajagcymi na skutecznym $cigganiu
naleznosci i egzekwowaniu ptatnosci.

** ROS = zysk ze sprzedazy/przychody netto ze sprzedazy

IX. Prognozy finansowe i planowane dziatania inwestycyjne

Spétka nie publikuje prognoz wynikéw finansowych. Emitent na biezaco informuje o podejmowanych dziataniach
inwestycyjnych, czyli zakupie nowych nieruchomosci komercyjnych, ktérych wynajem jest gtdwnym przedmiotem
dziatalnosci Spotki.

X. Informacja na temat aktywnosci Emitenta oraz Grupy Emitenta w zakresie dziatan zmierzajacych do
zwiekszenia innowacyjnosci.

W IV kwartale 2013 roku, oprdocz dziatalnosci podstawowej, dziatania Zarzadu JR INVEST S.A. 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. Efektem tych dziatan byto
podpisanie listéw Intencyjnych opisanych w powyzej w sekcji , Istotne zdarzenia w IV kwartale” niniejszego raportu.

Ponadto w IV kwartale 2013 roku Emitent podjat nastepujace dziatania innowacyjne, majace na celu rozwdj Grupy
Kapitatowej JR INVEST S.A.:

e PPH Inter-Prodryn Sp. z o.0., spétka zalezna Emitenta, kontynuowata przygotowania do kolejnego etapu
modernizacji nieruchomosci biurowo-szkoleniowej przy ul. Moniuszki 7 w centrum Katowic, polegajgcego
na remoncie wejscia gtéwnego oraz dokonaniu wymiany windy. Dziatania te dajg mozliwosci wynajmu
dla nowych, bardziej wymagajgcych najemcéw, co spowoduje dalsze zwiekszenie rentownosci. Dotychczas
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wykonana modernizacja oraz wdrozenie innowacyjnych rozwigzan, juz przyniosta pozytywne rezultaty
i w dalszym ciggu przektada sie korzystnie na biezgce przychody z wynajmu.

e  Centrum Market Zielona Gora Sp. z 0.0., spétka zalezna Emitenta, bedgca wtascicielem Galerii Ramzes przy ulicy
Pod Topolami 4 w centrum Zielonej Gory, po przeprowadzeniu reorganizacji stoisk handlowych na pierwszym
pietrze przystapita do pozyskiwania kolejnych najemcédw zmodernizowanej w ten sposéb powierzchni. Obecnie
trwaja negocjacje i rozmowy handlowe.

e KPM INVEST Sp. z 0.0., spotka zalezna Emitenta, w IV kwartale 2013 roku kontynuowata dziatania majace
na celu utrzymanie wysokiego poziomu wynajetej powierzchni. W efekcie poziom ten w dalszym ciggu wynosi
99%. Atutem posiadanej nieruchomosci jest fakt, iz jest ona zlokalizowana w bardzo dobrze skomunikowanym
miejscu przy jednoczesnej bliskiej odlegtosci centrum Krakowa. Dzieki temu ewentualnie zwalniane
powierzchnie natychmiast znajdujg nowych najemcéw. Spdtka kontynuowata takze dziatalno$¢ wynajmu
powierzchni biurowej na godziny, co przetozyto sie na dalszy wzrost przychoddw.

e Zarzad kontynuowat konstruktywne rozmowy w celu pozyskania kolejnych nieruchomosci komercyjnych
w atrakcyjnych cenach, a takze realizowat dziatania majgce na celu pozytywne postrzeganie Grupy Kapitatowe;j
JR INVEST S.A. wérdd potencjalnych nowych inwestoréw.

JR INVEST S.A. planuje i realizuje dalsze przejecia nieruchomosci komercyjnych. Podpisanie listdw intencyjnych jest
kolejnym krokiem w realizowaniu przyjetej strategii dalszego rozwoju Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. Nabycie
tych atrakcyjnych - zaréwno pod wzgledem lokalizacji, jak i ceny - nieruchomosci spowoduje dalszy wzrost
przychodéw i zyskow, a takze wzmocni pod kazdym wzgledem kondycje i sposéb postrzegania Grupy przez inne
podmioty. Od niedawna obserwowane jest bardzo wzmozone zainteresowanie Spétkg JR INVEST S.A., ktére
przektada sie w praktyce na otrzymywanie nowych, bardzo interesujgcych ofert i projektéw, z ktérych czesc
na pewno zostanie zrealizowana w przysztosci.

Xl. Informacje dotyczace liczby oséb zatrudnionych przez Emitenta, w przeliczeniu na petne etaty.

Na dzien sporzgdzenia raportu Spotka zatrudniata w sumie 2 osoby na petny etat, a Grupa Kapitalowa Emitenta
zatrudniata w sumie 7 oséb na peten etat.

I JRINVEST.PL Raport okresowy za IV kwartat 2013 roku

N
[y



