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I. Podstawowe informacje o Spotce.

Firma Emitenta: JR INVEST S.A.

Kraj siedziby: Polska

Siedziba i adres: Krakow 30-614, ul. Cechowa 63
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-Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat

Organ prowadzacy rejestr:

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
356763788
6792781972

Dziatalnos¢ spotki JR INVEST S.A. polega na nabywaniu atrakcyjnych nieruchomosci komercyjnych lub
przejmowaniu podmiotow, ktdre sg witascicielami takich nieruchomosci, a nastepnie ich sprzedazy lub
wynajmie. Po nabyciu budynkéw, ktére sa w duzym stopniu nieefektywnie zarzgdzane, Spdtka
przeprowadza niezbedne remonty i modernizacje, jesli wymaga tego stan nieruchomosci oraz
wprowadza usprawnienia w sposobie zarzadzania zmieniajgc réwniez czesto strukture najemcow.
Wdrazana jest strategia skutecznego zarzgdzania oraz wyszukiwania i wykorzystywania mozliwosci

rozwojowych dla kazdej nieruchomosci.

Spétka prowadzi dziatalno$é na rynku nieruchomosci gtéwnie w Matopolsce, na Slasku i w wojewddztwie
lubuskim, poszukujac jednoczesnie okazyjnych nieruchomosci w innych miastach. W Polsce wciaz
wystepuje niedobdr powierzchni biurowych dla mniej wymagajgcych firm sektora matych i srednich
przedsiebiorstw. Dlatego tez model biznesowy Spétki zaktada inwestycje w segment biur klasy B i C, co
daje szersze mozliwosci dziatania ze wzgledu na mniejszg konkurencje i koncentracje rynku.

Od listopada 2011 roku Spétka posiada w swojej ofercie mozliwos¢ wynajmu wirtualnego biura poprzez
udostepnienie klientowi powierzchni biurowej na godziny w lokalach biurowych usytuowanych w
Krakowie, Katowicach i Bielsku-Biatej. W ramach tej samej umowy klient otrzymuje skrzynke pocztowg

oraz adres korespondencyjny.
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Kapitat zaktadowy (podstawowy) JR INVEST S.A. na dzier 14 lutego
2013 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 1.149.633 akcji serii B o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda,
e 607.367 akgcji serii C o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda,
143.000 akgji serii D o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda.

Zarzad Stanowisko

January Ciszewski Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza Stanowisko

Renata Ciszewska Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Edward Kdska Cztonek Rady Nadzorczej
Janusz Ziecina Cztonek Rady Nadzorczej

Pawet Szymula Cztonek Rady Nadzorczej

Dnia 7 lutego 2013 roku z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej zrezygnowat Pan Robert Bandalewicz (raport
biezgcy nr 4/2013). Pomimo zmniejszonej liczby Cztonkéw, Rada Nadzorcza jest wtadna do podejmowania decyzji.
Jednoczes$nie Zarzad Spétki informuje, iz podejmie niezwtocznie wszelkie konieczne dziatania celem uzupetnienia
sktadu organu nadzorczego Spétki.

Il. Struktura organizacyjna Grupy Kapitatowej JR INVEST.

JR INVEST S.A. tworzy Grupe Kapitatowa, ktdrej schemat przedstawiony jest ponizej.

JR INVEST S.A.

100% ; 100% ; 97%

Centrum Market

KPM INVEST PPH Inter-Prodryn

Zielona Gora
Sp. z o0.0. Sp. z o.0.

Sp. z 0.0.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz 14 lutego 2013 roku Emitent posiada wiekszosciowe udziaty w trzech spétkach:
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= 100% udziatow w spdtce KPM INVEST Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie o kapitale zaktadowym w wysokosci
1.250.000 PLN. KPM INVEST Sp. z o.0. jest to spotka celowa posiadajgca nieruchomos¢ w Krakowie, przy ul.
Wielickiej 25 bedgcg budynkiem biurowo-handlowym klasy B o powierzchni 1.984 m’.

= 100% udziatéw w spétce PPH Inter-Prodryn Sp. z o.0. z siedzibg w Katowicach o kapitale zaktadowym w
wysokos$ci 450.000 PLN. PPH Inter-Prodryn Sp. z o.0. jest to spdtka celowa posiadajgca nieruchomos¢ w
Katowicach, przy ul. Moniuszki 7 bedacg budynkiem biurowym klasy B+ o powierzchni 2.885 m’.

. 97% udziatéw w spdtce Centrum Market Zielona Goéra Sp. z 0.0. z siedzibg w Zielonej Gérze o kapitale
zaktadowym w wysokosci 10.778,6 tys. PLN. Centrum Market Zielona Goéra Sp. z 0.0. jest to spétka celowa
posiadajace nieruchomosé w Zielonej Gorze, przy ul. Pod Topolami 4 bedaca galerig handlowg o powierzchni
uzytkowej 6.822 m’ oraz powierzchni handlowej 3.900 m’.

lll. Struktura akcjonariatu Emitenta ze wskazaniem Akcjonariuszy posiadajacych na dzien sporzadzenia raportu co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

% udziat w kapitale % udziat gtosow na

Akcjonariusz Liczba akgji Liczba gtosow
zaktadowym WZA

2.767.821
1.633.000
369.000
1.130.179

January Ciszewski * 1.567.821
Renata Ciszewska 833.000
Pawet Szymula ** 369.000
Pozostali 1.130.179

Razem

27,68%
6,25%

* bezposrednio oraz posrednio poprzez spo6tke Kuznica Centrum Sp. z 0.0.

** bezposrednio oraz posrednio poprzez spétke Forbau Sp. z o.0.

IV. Skonsolidowany raport kwartalny

1. Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Tabela: Wybrane skonsolidowane dane finansowe z rachunku zyskéw i strat (dane w PLN).

Cztery kwartaty Cztery kwartaty
IV kwartat IV kwartat

Wyszczegolnienie 2012 2011
2012 2011
narastajgco narastajaco

Przychody netto ze sprzedazy 1.153.092 692.882 4.179.937 1.851.154
Zysk ze sprzedazy 359.118 208.320 1.521.681 575.594
Zysk operacyjny 362.108 782.967 3.084.990 1.151.315
EBIT* 494.644 790.640 4.184.059 418.485
EBITDA** 499.543 900.683 4.277.548 1.009.509
Amortyzacja 4.899 110.043 93.489 591.024
Zysk / Strata brutto 410.394 675.418 3.839.742 -349.948
Zysk / Strata netto 85.974 306.904 3.265.639 -720.919

* EBIT = Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe
** EBITDA = (Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe) + amortyzacja
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Tabela: Wybrane skonsolidowane dane finansowe z bilansu (dane w PLN).

Wyszczegdlnienie 31.12.2012r. 31.12.2011r. 30.09.2012r. 30.09.2011r.

Kapitat (fundusz) podstawowy 3.900.000 3.149.633 3.900.000 3.149.633
Kapitat (fundusz) wiasny 21.601.038 13.720.216 21.505.216 13.629.911
Zobowigzania diugoterminowe, w
12.243.957 8.795.613 12.495.048 8.917.433
tym:
»> kredyty bankowe 12.243.957 8.795.613 12.480.734 8.917.433
Zobowigzania krétkoterminowe,
1.692.023 1.465.769 2.229.313 1.460.382
w tym:
» kredyty bankowe 1.119.037 1.083.914 1.086.466 1.083.226
Aktywa trwate 53.422.831 34.007.846 53.589.180 33.415.991
» naleznosci
0 0] 0] 0
difugoterminowe
Aktywa obrotowe, w tym: 823.542 427.216 1.296.773 589.049
zapasy 0 0 102.789 0
naleznosci
. . 389.940 173.490 320.912 309.875
krotkoterminowe
srodki pieniezne i inne
433.602 253.726 807.870 185.714
aktywa
Suma bilansowa 54.246.372 34.435.062 54.885.953 34.005.040

2. Komentarz Zarzadu Emitenta na temat czynnikéw i zdarzen, ktére mialy wptyw na osiggniete wyniki
finansowe.

W IV kwartale 2012 roku przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej JR INVEST osiggnety wartos¢ 1.153.092 PLN i w
poréwnaniu z IV kwartatem 2011 roku nastgpit ich wzrost o 66%. Od poczgtku roku skonsolidowane przychody
wyniosty 4.179.937 PLN i wzrosty o 126% w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Przychody ze
sprzedazy pochodzg z najmu, ktorych podziat w latach 2010-2012 wg rodzaju wynajmowanej powierzchni obrazuje
ponizsza tabela.

Tabela: Przychody ze sprzedazy wg rodzaju wynajmowanej powierzchni.

(w tys. PLN) 2010r. 2011r. Cztery kwartaty 2012 r.
Przychody z wynajmu, w tym: 1.153 1.851 4.180
Powierzchni biurowych 716 1.111 2.219
Powierzchni handlowych 420 641 1.790
Powierzchni magazynowych 17 36 38
Powierzchni szkoleniowych - 55 120
Biura wirtualne - 8 13

Najwieksza czes$¢ przychodow ze sprzedazy stanowig przychody z wynajmu powierzchni biurowych tj. 53% catosci

przychodéw w 2012 roku. Emitent obecnie posiada 4.800 m’ powierzchni biurowych. Znaczna pozycje przychodowg

stanowia réwniez przychody z wynajmu 5.050 m’ powierzchni handlowych (ok. 43% catosci przychodéw). Ponadto

Spétka wynajmuje 300 m’ powierzchni magazynowych oraz 250 m’ powierzchni szkoleniowych. Wyzej wymienione
I JRINVEST.PL Raport okresowy za IV kwartat 2012  —————
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powierzchnie zlokalizowane sg w czterech nieruchomosciach bedacych wtasnoscig Grupy Emitenta. Przychody z
wynajmu biur wirtualnych stanowig marginalng czes¢ przychodéw Emitenta ok. 0,3% facznej wartosci przychodow z
najmu.

Zysk netto w IV kwartale 2012 roku wynidst 85.974 PLN. Istotnym czynnikiem wptywajgcym na poziom zysku netto
byty koszty jednorazowe zwigzane z debiutem Emitenta na rynku akcji NewConnect oraz koszty remontowe nowo
wynajetych lokali biurowych, ktére poniosta jedna ze spétek zaleznych (PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0.), co jednak
wptynie na wzrost przychodéw w nastepnych okresach.

Wynik netto narastajgco za cztery kwartaty 2012 roku wynidést 3.265.639 PLN i w poréwnaniu do roku 2011 (strata -
720.919 PLN) Grupa Kapitalowa odnotowata znaczgcy poprawe. EBITDA za IV kwartaty 2012 roku wyniosta
4.277.548 PLN, co w poréwnaniu do 2011 roku, w ktérym EBITDA wyniosta 1.009.509 PLN, stanowi wzrost o 324%,
natomiast wskaznik EBIT wynidst 4.184.059 PLN, co w poréwnaniu do 2011 roku stanowi wzrost o 900%.

W IV kwartale 2012 roku w pordéwnaniu do analogicznego okresu roku ubiegtego rentownosé netto kapitatow
wtasnych (ROE*) zmalata z 2,2% do 0,4%, ze wzgledu na koszty jednorazowe zmniejszajace wynik netto, natomiast
rentownos$¢ sprzedazy (ROS**) wzrosta z 30,1% do 31,1%.

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

V. Jednostkowy raport kwartalny JR INVEST S.A.

1. Wybrane jednostkowe dane finansowe

Tabela: Wybrane jednostkowe dane finansowe z rachunku zyskéw i strat (dane w PLN).

Cztery kwartaty Cztery kwartaty

. IV kwartat
Wyszczegdlnienie IV kwartat 2012 GrE 2012 2011
narastajgco narastajaco

Przychody netto ze sprzedazy 150.738 179.777 646.566 705.746
Zysk ze sprzedazy -11.710 11.023 218.274 198.461
Zysk operacyjny -14.952 3.660.057 1.706.641 3.847.495
EBIT* -14.951 3.792.217 1.706.641 3.847.495
EBITDA** -14.275 3.865.094 1.787.541 4.130.518
Amortyzacja 676 72.877 80.900 283.023
Zysk brutto -51.584 3.579.990 1.556.558 3.211.224
Zysk netto -124.668 2.983.092 1.288.843 2.601.034

* EBIT = Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe
** EBITDA = (Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe) + amortyzacja
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Tabela: Wybrane jednostkowe dane finansowe z bilansu (dane w PLN).

Wyszczegdlnienie

31.12.2012r.

31.12.2011 .

30.09.2012 r.

30.09.2011 r.

Kapitat (fundusz) podstawowy 3.900.000 3.149.633 3.900.000 3.149.633
Kapitat (fundusz) wiasny 21.545.866 15.316.223 21.670.534 14.787.468
Zobowigzania diugoterminowe,
2.502.126 2.680.849 2.561.121 2.725.530
w tym:
» kredyty bankowe 2.502.126 2.680.849 2.546.807 2.725.530
Zobowigzania krotkoterminowe,
206.348 719.218 552.266 669.160
w tym:
» kredyty bankowe 178.723 652.284 178.723 616.595
Aktywa trwate 24.474.085 19.308.846 24.212.506 15.599.989
» naleznosci
0 0] 0 0
dtugoterminowe
Aktywa obrotowe, w tym: 486.581 108.771 1.264.741 128.324
> zapasy 0 0 0 0
» naleznosci
. 84.295 58.898 84.925 51.557
krotkoterminowe
> S$rodki pieniezne i inne
402.287 49.874 1.133.470 75.983
aktywa
Suma bilansowa 24.960.666 19.417.617 25.477.247 18.757.752

2. Komentarz Zarzadu Emitenta na temat czynnikdw i zdarzen, ktére mialy wptyw na osiggniete wyniki
finansowe.

Spdtka JR INVEST S.A. tworzy Grupe Kapitatowg i rozwija sie poprzez przejecia nastepnych podmiotow, tak wiec
porownywanie jednostkowych danych finansowych Emitenta nie odzwierciedla dynamicznego rozwoju Grupy
Kapitatowej JR INVEST. Dziatalnos¢ JR INVEST S.A. ma charakter spotki holdingowej, ktdrej rolg jest przede
wszystkim sprawowanie nadzoru nad spétkami zaleznymi. JR INVEST S.A. jest takze odpowiedzialna za doradztwo
oraz dziatania majace na celu pozyskiwanie finansowania dla rozwoju catej grupy kapitatowej. JR INVEST S.A.
posiada takze kamienice potozong w centrum Bielsko-Biatej, ktéra generuje przychody z najmu stanowigce
pozostate dodatkowe Zrédto dochodu.

W IV kwartale 2012 roku JR INVEST S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy w wysokosci 150.738 PLN, ktére
pochodzg z najmu. Spadek przychoddéw w poréwnaniu z IV kwartatem ubiegtego roku o 16,1% zwigzany jest ze
sprzedazg nieruchomosci w Krakowie przy ul. Dekerta 18. W konsekwencji rentownos¢ sprzedazy (ROS) spadta z
6,1% do -7,8%. W IV kwartale 2012 roku Spdtka wygenerowata strate netto na poziomie 124.668 PLN.

Od poczatku 2012 roku jednostkowe przychody ze sprzedazy wyniosty 646.566 PLN, a zysk netto 1.288.843 PLN. W

tym czasie w kwietniu Spotka dokonata akwizycji 97% udziatow w Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. Przejecia

I JRINVEST.PL Raport okresowy za IV kwartat 2012




PR INVEST

GRUPA KAPITALOWA

spotek sg zgodne ze strategig Emitenta zaktadajaca nabywanie aktywdw w sposéb posredni, czyli poprzez akwizycje

podmiotéw gospodarczych z cennymi aktywami nieruchomosciowymi.

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

VI. Stanowisko odnosnie zrealizowania prognoz i szacunkéw wynikow.

W dniu 10 stycznia 2013 roku spotka JR INVEST S.A. przekazata raportem biezgcym informacje odnosnie
szacowanych przychodow ze sprzedazy zrealizowanych przez Grupe Kapitatowg JR INVEST w okresie od stycznia do

grudnia 2012 roku. Ponizej zestawienie wynikow szacowanych z wynikami zrealizowanymi.

Tabela: Poréwnanie danych szacunkowych z osiggnietymi wynikami.

Szacunki wynikow

Wyniki finansowe Realizacja

finansowych

Cztery kwartaty Cztery kwartaty

Dane finansowe .
narastajaco

4.179.937

narastajgco

Przychody ze sprzedazy [w PLN] 4.174.920 100,1%

W Dokumencie Informacyjnym sporzadzonym na dzien 21 listopada 2012 roku Spétka przekazata do publicznej
wiadomosci prognozowane skonsolidowane wyniki za 2012 rok. Ponizej zestawienie wynikéw prognozowanych

z wynikami zrealizowanymi (za cztery kwartaty narastajgco).

Tabela: Poréwnanie danych prognozowanych z osiggnietymi wynikami.

Prognoza wynikow

Wyniki finansowe Realizacja prognozy

finansowych

. Cztery kwartaty
Dane finansowe / w PLN / 2012 .
narastajaco
Przychody ze sprzedazy 4.150.000 4.179.937 100,7%
EBIT 4.050.000 4.184.059 103,3%
EBITDA 4.200.000 4.277.548 101,8%
Zysk netto 3.400.000 3.265.639 96,0%
W opinii Zarzadu, Emitent zrealizowat wyniki zgodne z prognozowanymi.
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VIl. Informacja na temat aktywnosci Emitenta oraz Grupy Emitenta w zakresie dziatan zmierzajagcych do
zwiekszenia innowacyjnosci

W IV kwartale 2012 roku, oprdcz dziatalnosci podstawowej, dziatania Zarzadu JR INVEST S.A. koncentrowaty sie na
wprowadzeniu Spétki na rynek akcji GPW NewConnect. Debiut odbyt sie 28 listopada 2012 roku i byt, w opinii
Zarzadu, udany. Uzyskanie statusu spotki publicznej, zdaniem Zarzadu, przyczyni sie do wzrostu rozpoznawalnosci
JR INVEST S.A. oraz promowanej przez nig mozliwosci inwestowania w nieruchomosci komercyjne jako sposobu na

uzyskanie atrakcyjnej stopy zwrotu z inwestycji przy rownoczesnej ochronie kapitatu.

Ponadto w IV kwartale 2012 roku Emitent podjat nastepujace dziatania majgce na celu rozwdéj Grupy Kapitatowej JR

INVEST:

e  PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0., spdtka zalezna Emitenta, kontynuowata modernizacje nieruchomosci biurowe;j
przy ul. Moniuszki 7 w Katowicach, co juz przektada sie pozytywnie na biezgce przychody z najmu.

e  Centrum Market Zielona Gdra Sp. z 0.0., spotka zalezna Emitenta, bedgca wtascicielem Galerii Ramzes przy ul.
Pod Topolami 4 w Zielonej Gérze, prowadzita rozmowy z potencjalnymi nowymi najemcami, ktérzy chca
wynajac lokale w galerii, co wptynie pozytywnie na wzrost przychodéw w przysztym okresie.

e  KPM INVEST Sp. z o.0., spotka zalezna Emitenta, w IV kwartale 2012 roku intensyfikowata dziatania majace na
celu pozyskanie nowych najemcéw oraz wynajecie 100% posiadanej powierzchni, aktualnie wynajmowane jest
96% powierzchni. Spétka poszerza oferte wynajmu biur wirtualnych, w tym wynajmu powierzchni biurowej na
godziny.

e Zarzad podejmowat dziatania majace na celu pozytywne postrzeganie Grupy JR INVEST wsrdd potencjalnych,

nowych Inwestorow, a takze prowadzit rozmowy odnosnie nowych projektow i planowanych przedsiewziec.

VIIl. Oswiadczenie Zarzadu Spotki

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy wybrane jednostkowe i skonsolidowane
informacje finansowe za IV kwartat 2012 roku, a takze dane za Ill kwartat 2012 roku, jak i dane poréwnywalne za
analogiczne okresy roku poprzedniego sporzgdzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujacymi Emitenta oraz, ze
kwartalny raport okresowy z dziatalnosci Grupy Kapitatowej JR INVEST zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec

oraz sytuacji Emitenta.




