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IR INYEST

List Prezesa Zarzadu JR INVEST S.A. Pana Januarego Ciszewskiego do Akcjonariuszy i Inwestoréw.

Szanowni Akcjonariusze i Inwestorzy,

W imieniu Zarzadu JR INVEST S.A. mam przyjemnosc¢ przedstawi¢ Panstwu skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. za 2012 rok. Byt to rok, w ktérym JR INVEST S.A. zadebiutowata na rynku akgcji
NewConnect. JestedSmy przekonani, iz fakt ten spowoduje, ze JR INVEST S.A. stanie sie spotka rozpoznawalng,
transparentng i otworzy szereg mozliwosci wspotpracy z innymi podmiotami z branzy, dzieki czemu skuteczniej
bedziemy mogli realizowac strategie rozwoju.

Grupa Kapitatowa corocznie powieksza sie o nowe spotki, ktére posiadajg atrakcyjne nieruchomosci. W kwietniu
2012 roku JR INVEST S.A. przejeta spotke Centrum Market Zielona Géra Sp. z o0.0. posiadajgcg Galerie Handlowa
w centrum Zielonej Géry. Wptyneto to znaczaco na wzrost przychodéw w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, ktére
w 2012 roku wyniosty 4.183 tys. PLN. W lipcu 2012 roku JR INVEST S.A. uzyskata takze 2.080 tys. PLN netto
ze sprzedazy nieruchomosci w Krakowie. Zysk netto Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. za 2012 rok wynidst 3.098 tys.
PLN.

JR INVEST S.A. posiada stabilng sytuacje finansowg. Ciggty wzrost przychoddw jest potwierdzeniem przyjetej
i realizowane] przez Zarzad JR INVEST S.A. strategii rozwoju Grupy Kapitatowej polegajgcej na przejmowaniu
i modernizacji nieruchomosci, a nastepnie na ich sprzedazy lub wynajmie. Posiadane w swoim portfolio
nieruchomosci komercyjne Spétka systematycznie modernizuje oraz zmienia strukture najemcow, zwiekszajgc
przychody. JR INVEST S.A. w 2012 roku poprzez spétke zalezng PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0., bedgca witascicielem
budynku biurowego w $cistym centrum Katowic, dokonata unowoczesnienia jego elewacji.

Gtéwnym czynnikiem wptywajgcym na odnotowany poziom sprzedazy w 2012 roku jest fakt, iz klienci doceniajg
roznorodnosé oferty Spotki oraz dogodne rozwigzania jakie im oferujemy, co przektada sie na pozyskiwanie nowych
najemcéw. SzukaliSmy na rynku niszy i jg znalezliSmy. Wiekszos¢ firm nabywa lub buduje budynki biurowe klasy A.
Zarzad JR INVEST S.A. uwaza, ze duzy potencjat tkwi w segmencie budynkdéw klasy B i C poniewaz wiele z nich jest
niedoszacowanych przez co posiadajg potencjat zdolny do wygenerowania atrakcyjnej wartosci dodanej. JR INVEST
S.A. pozyskata dotychczas z prywatnych emisji akcji prawie 12,5 min PLN i w petni te srodki wykorzystata na
przejecia atrakcyjnych nieruchomosci komercyjnych.

Rok 2013, w opinii Zarzadu, powinien by¢ rokiem stabilizacji oraz okresem pojawiania sie na rynku nowych okazji
inwestycyjnych, ktdre zaprocentujg wysokimi zyskami w nastepnych latach. Spétka bedzie sie nadal intensywnie
rozwija¢, jednoczesnie modernizujac posiadane nieruchomosci, co wptynie na dalszy wzrost przychoddw Grupy
Kapitatowej. Sytuacja finansowa JR INVEST S.A. w nastepnych latach bedzie nadal stabilna i zapewniajaca
bezpieczennistwo Spodtce oraz jej Akcjonariuszom. Aktualnie Zarzad JR INVEST S.A. analizuje naptywajgce oferty
i prowadzi rozmowy odnosnie nowych przeje¢ na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Zarzad JR INVEST S.A. zamierza w sposéb wyczerpujacy informowaé swoich Akcjonariuszy i Inwestorow za pomoca
komunikatow biezgcych oraz raportow okresowych. Bedziemy takze wykorzystywac strone internetowg Spotki aby
dogtebnie informowac o dziatalnosci i o wynikach, jak réwniez o planowanych inwestycjach i przejeciach.

Priorytetem dziatan Zarzadu JR INVEST S.A. jest realizacja plandw zwigzanych z rozwojem Grupy Kapitatowej
i osigganiem coraz lepszych wynikdw, tak aby kreowac stabilny wzrost wartosci firmy. Pragne podkresli¢, iz zdobyta
przez lata wiedza i doswiadczenie sg i zapewne bedg pozwalaty nam w sposéb jak najbardziej efektowny zarzgdzac
powierzonym kapitatem. Chciatbym réwniez podziekowac naszym Akcjonariuszom i Inwestorom za zaufanie,
ktorym zostalismy obdarzeni.

Prezes Zarzadu JR INVEST S.A.
January Ciszewski
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OSWIADCZENIA ZARZADU O PRAWIDLOWOSCI DANYCH

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Emitenta lub standardami
uznawanymi w skali miedzynarodowej oraz odzwierciedlaja w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowsq i finansowa Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. zawiera prawdziwy obraz sytuacji Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A., w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaly zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Emitenta lub standardami uznawanymi w skali
miedzynarodowej, oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i finansowg
Emitenta oraz jego wynik finansowy. Sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji
JR INVEST S.A., w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

Prezes Zarzadu JR INVEST S.A.
January Ciszewski
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OSWIADCZENIA ZARZADU O WYBORZE BIEGLYCH REWIDENTOW

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

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania
rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli
rewidenci, dokonujacy badania tego sprawozdania, 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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I. Podstawowe informacje o Spétce.

Firma Emitenta: JR INVEST S.A.

Kraj siedziby: Polska

Siedziba i adres: Krakow 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-Srédmieécia 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. W ten sposéb Grupa Kapitatowa zwieksza przychody
z najmu, a nastepnie sprzedaje tak zrestrukturyzowane nieruchomosci. Spétka JR INVEST S.A. przejmuje
rowniez cate firmy, ktére w swoim majgtku posiadajg atrakcyjne nieruchomosci komercyjne.

Spodtka kupuje tylko nieruchomosci juz wynajete, ktére generuja przychody z najmu i s3 dochodowe.
Strategia Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. polega na osigganiu stabilnych przychoddéw z najmu juz od
chwili nabycia danej nieruchomosci, a takie po zakornczeniu modernizacji oraz zmianie struktury
najemcéw. W ten sposdb Spoétka osigga coraz wyzsze przychody z najmu z danej nieruchomosci.
Nastepnie Spotka pozyskuje nabywce, dzieki czemu osigga jednorazowy znaczny zysk ze sprzedazy.
Rentownosc z danej nieruchomosci jest suma zysku z najmu oraz ze sprzedazy danego obiektu.

Emitent prowadzi dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci gtéwnie w Matopolsce, na Slasku i w
wojewodztwie lubuskim, poszukujac jednoczesnie atrakcyjnych nieruchomosci w innych miastach.
W Polsce wcigz wystepuje niedobdr powierzchni biurowych dla mniej wymagajgcych firm sektora matych
i Srednich przedsiebiorstw. Dlatego tez model biznesowy Spoétki 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 Emitent posiada w swojej ofercie mozliwos¢ wynajmu 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 dzien 13 maja
2013 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.

llos¢ akcji

Zarzad Stanowisko
January Ciszewski Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza Stanowisko

Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Edward Kdska Cztonek Rady Nadzorczej

Catonek Rady Nadzorczej

Pawet Szymula Cztonek Rady Nadzorczej

Dnia 7 lutego 2013 roku z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej zrezygnowat Pan Robert Bandalewicz (raport
biezacy nr 4/2013). Pomimo zmniejszonej liczby Cztonkow, Rada Nadzorcza jest wtadna do podejmowania decyzji.
Jednoczesnie Zarzad Spétki informuje, iz powotanie nowego Cztonka Rady Nadzorczej planowane jest na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

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

% udziat w kapitale

% udziat gtosow na
WZA

46,91%

Akcjonariusz Liczba akgji Liczba gtoséow

zaktadowym
40,20%

January Ciszewski * 1567 821
Renata Ciszewska 833 000 21,36% 1633 000 27,68%
Pawet Szymula ** 369 000 9,46% 369 000 6,25%

Pozostali 1130179 28,98% 1130179 19,16%
Razem

2767 821

* bezposrednio oraz posrednio poprzez spo6tke Kuznica Centrum Sp. z 0.0.
** bezposrednio oraz posrednio poprzez spotke Forbau Sp. z 0.0.
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lll. Wybrane dane finansowe

1. Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Tabela: Wybrane skonsolidowane dane finansowe z rachunku zyskdw i strat.

Wyszczegdlnienie

Przychody netto ze sprzedazy
Zysk ze sprzedazy

Zysk operacyjny

EBIT*

EBITDA**

Amortyzacja
Zysk / Strata brutto
Zysk / Strata netto

* EBIT = Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe

Tabela: Wybrane skonsolidowane dane finansowe z bilansu.

Wyszczegolnienie

Kapitat (fundusz) podstawowy
Kapitat (fundusz) wtasny
Zobowigzania dtugoterminowe, w
tym:

» kredyty bankowe
Zobowigzania krotkoterminowe,
w tym:

» kredyty bankowe
Aktywa trwate

> naleznosci

diugoterminowe
Aktywa obrotowe, w tym:

> zapasy

> naleznosci
krotkoterminowe

> srodki pieniezne i inne

aktywa pieniezne

01.01.2012- 01.01.2011- 01.01.2012- 01.01.2011-
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
(PLN) (EUR) (EUR)
4182 684 1851 154 999 399 449 418
1389432 575594 331987 139741
3060 295 1151316 731218 279 513
4166 814 418 484 995 607 101598
4 656 037 1009 509 1112 500 245 086
489 223 591 025 116 894 143 487
3 815 084 - 349 947 911 566 -84 959
3098 337 -720919 740 308 -175023
** EBITDA = (Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe) + amortyzacja
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
(PLN) (PLN) (EUR) (EUR)

3900 000 3149633 953 965 713103

21 546 890 13720 216 5270508 3106 370

12 039 744 8795613 2 944 999 1991 399

11776 465 8795613 2 880 599 1991399

1946 472 1465 769 476 120 331 862

1593053 1083914 389671 245 407

53 526 401 34 007 846 13 092 902 7 699 657

0 0 0 0

765 564 427 216 187 262 96 725

6 000 0 1468 0

337 760 173 490 82618 39280

315191 243 954 77 098 55233

54 291 965 34 435 062 13 280 164 7 796 382

Suma bilansowa
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2. Wybrane jednostkowe dane finansowe

Tabela: Wybrane jednostkowe dane finansowe z rachunku zyskéw i strat.

Wyszczegdlnienie

Przychody netto ze sprzedazy
Zysk ze sprzedazy

Zysk operacyjny

EBIT

EBITDA

Amortyzacja
Zysk brutto
Zysk netto

Tabela: Wybrane jednostkowe dane finansowe z bilansu.

Wyszczegolnienie

Kapitat (fundusz) podstawowy
Kapitat (fundusz) wtasny
Zobowigzania dtugoterminowe,
w tym:

» kredyty bankowe
Zobowigzania krotkoterminowe,
w tym:

» kredyty bankowe
Aktywa trwate

» naleznosci

diugoterminowe
Aktywa obrotowe, w tym:

> zapasy

> naleznosci
krotkoterminowe
» Srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne
Suma bilansowa

Wybrane dane finansowe prezentowane w raporcie okresowym przeliczono na walute EURO w nastepujgcy sposdb:

01.01.2012- 01.01.2011- 01.01.2012- 01.01.2011-
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
(PLN) (PLN) (EUR) (EUR)

648 994 705 746 155 069 171339
227926 198 461 54 460 48 182
1708 293 3847 495 408175 934 085
1708 293 3847495 408 175 934 085
1789193 4130518 427 505 1002 796
80 900 283023 19330 68 712
1558210 3211225 372314 779 613
1290 181 2 601 034 308 272 631472

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011

(PLN) (PLN) (EUR) (EUR)

3900 000 3149633 953 965 713 103
21601717 15 316 223 5283919 3467719
2502126 2 680 849 612 036 606 966
2502126 2680 849 612 036 606 966
227 172 719 219 55 568 162 837
192134 652 284 46 997 147 682
24527 417 19 308 846 5999 564 4371682
0 0 0 0
509 924 108 771 124 731 24 627
0 0 0 0
107 537 58 898 26 304 13335
91241 49 467 22318 11 200
25037 341 19 417 617 6124 295 4396 309

1) pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat przeliczono:

a) dla 2012 roku - wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng dziennych srednich kurséw ogtaszanych

przez NBP, kurs ten wynidst: 4,1852 PLN

b) dla 2011 roku — wedtug kursu stanowigcego s$rednig arytmetyczng dziennych srednich kurséw ogtaszanych

przez NBP, kurs ten wynidst: 4,1190 PLN

2) pozycje bilansowe przeliczono wedtug sredniego kursu ogtoszonego przez NBP, obowigzujgcego na dzien

bilansowy, kurs ten wynidst:

a) nadzien 31 grudnia 2012: 4,0882 PLN
b) na dzien 31 grudnia 2011: 4,4168 PLN
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IV. Sprawozdanie z dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej

1. Komentarz Zarzagdu Emitenta na temat czynnikdw i zdarzen, ktére miaty wptyw na osiggniete wyniki finansowe
Grupy Kapitatowej.

W 2012 roku sp6tka osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 4.182.693 PLN, o 126% wiecej niz w 2011 roku.
Tak znaczacy wzrost przychoddéw jest wynikiem przejecia w kwietniu 2012 roku przez JR INVEST S.A. spotki Centrum

Market Zielona Gdra Sp. z 0.0., ktdra jest wtascicielem Galerii Ramzes o powierzchni 6.822 m’.

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. 2012r.
Przychody z wynajmu, w tym: 1153 1851 4183
Powierzchni biurowo-ustugowych 716 1111 2219
Powierzchni handlowych 420 641 1793
Powierzchni magazynowych 17 36 38
Powierzchni szkoleniowych - 55 120
Biura na godziny - 8 13

Najwiekszg czes¢ przychoddw ze sprzedazy stanowig przychody z wynajmu powierzchni biurowo-ustugowych
tj. 53% catosci przychoddédw w 2012 roku. Emitent obecnie posiada 4.800 m? powierzchni biurowo-ustugowych.
Znaczna pozycje przychodowg stanowig rowniez przychody z wynajmu 5.050 m’ powierzchni handlowych (43%
catosci przychoddw). Ponadto Spétka wynajmuje 300 m’ powierzchni magazynowych oraz 250 m? powierzchni
szkoleniowych (facznie 3,7% catosci przychoddw). Wyzej wymienione powierzchnie zlokalizowane sg w czterech
nieruchomosciach bedacych wtasnoscig Grupy Emitenta. JR INVEST S.A. rozwineta takze dziatalnos¢ w segmencie
wynajmu powierzchni biurowej na godziny, jednak przychody z wynajmu powierzchni biurowej na godziny stanowia
aktualnie marginalng czes$¢ przychoddéw Emitenta tj. 0,3% tgcznej wartosci przychodéw z najmu.

W sierpniu i wrzesniu 2012 roku przeprowadzona zostata w Galerii Ramzes kampania promocyjna majgcg na celu
zwiekszenie wsrdéd lokalnej spotecznosci Zielonej Gory i okolic Swiadomosci marki handlowej Galerii Ramzes oraz
asortymentu jej najemcéw. W Galerii Ramzes przeprowadzona zostata takze reorganizacja stoisk handlowych dzieki
czemu poprawie ulegly zaréwno wyglad powierzchni handlowej jak rowniez uktad komunikacyjny, ktéry w nowe;j
formie jest korzystniejszy dla najemcéw i klientow.

Spoétka zalezna PPH Inter-Prodryn Sp. z o.0. uzyskata w lutym 2012 roku prawomocne pozwolenie na budowe
odnosnie modernizacji budynku biurowego, a nastepnie w okresie wakacyjnym dokonata unowoczesnienia jego
elewacji. W dalszej kolejnosci planowane jest przeprowadzenie remontu wejscia gtéwnego oraz dokonanie
wymiany windy na nowg. Dziatania te dajg mozliwosci wynajmu dla nowych, bardziej wymagajgcych najemcow
co spowoduje dalsze zwiekszenie rentownosci.

Powyisze dziatania, jak réwniez sprzedaz w lipcu 2012 roku nieruchomosci zlokalizowanej w Krakowie przy
ul. Dekerta 18 o wartos$¢ transakcji netto 2.080.000 PLN, przyczynity sie do realizowania zysku netto na poziomie
3.098.337 PLN. Istotnym czynnikiem wptywajagcym na poziom zysku netto byty takze znaczne koszty jednorazowe
zwigzane z debiutem Emitenta na rynku akcji NewConnect.

Wskaznik EBITDA w 2012 roku wyniosta 4.656.037 PLN, co w porédwnaniu do 2011 roku stanowi wzrost o 361%,
natomiast EBIT wynidst 4.166.814 PLN, co w poréwnaniu do 2011 roku stanowi wzrost o 896%.
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W 2012 roku w poréwnaniu do roku ubiegtego rentownos¢ netto kapitatéw wtasnych (ROE*) wzrosta z -5,3% do
14,4%, natomiast rentownos$¢ sprzedazy (ROS**) wzrosta z 31,1% do 33,2%.

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

2. Charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu.
Ksztattowanie sie gtdwnych pozycji skonsolidowanego bilansu w 2012 roku w poréwnaniu do danych finansowych

za 2011 rok przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Struktura bilansu w latach 2010-2012.

AKTYWA

31.12.2012 31.12.2011 Dynamika 31.12.2012 31.12.2011
(PLN) (PLN) ‘12/’11 (%) | (struktura %) | (struktura %)

Aktywa trwate 53 526 401 34 007 846 157% 99% 99%

Wyszczegdlnienie

Aktywa obrotowe 765 564 427 216 179% 1% 1%
Kapitat wiasny 21545342 | 13720216 157% 40% 40%
(e e L Gl el ezl 13 633 944 6 544 280 208% 25% 19%
podporzadkowanych

PSR B e I ) 18760006 = 14170566 132% 35% 41%

zobowigzania

Suma bilansowa ‘ 54 291964 34 435 062 158% 100% 100%

Aktywa trwate stanowig 99% sumy bilansowej Grupy Emitenta, co wynika ze specyfiki prowadzonej dziatalnosci
opartej na nabywaniu nieruchomosci i zarzadzaniu nimi. Na dziert 31 grudnia 2012 roku wartos¢ aktywoéw trwatych
Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. zwiekszyta sie w stosunku do roku 2011 o 57%, co jest wynikiem przejecia spotki
Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. posiadajacej nieruchomos¢ komercyjng Galerie Ramzes w centrum Zielone;j
Gory (inwestycje dtugoterminowe).

Aktywa obrotowe Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. w stosunku do 2011 roku zwiekszyly sie o 79%, co jest
wynikiem zwiekszenia naleznosci krotkoterminowych oraz inwestycji krotkoterminowych.

Posiadana struktura aktywow pozwala Emitentowi na utrzymanie biezgcej ptynnosci finansowej na poziomie
umozliwiajgcym ptynne regulowanie biezgcych zobowigzan oraz generowanie nadwyzek finansowych.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku struktura pasywow Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. obejmuje kapitat wtasny
i kapitat mniejszosci na poziomie blisko 41% oraz zobowigzania i rezerwy na zobowigzania na poziomie 35%. Istotng
pozycjg bilansowg jest ujemna wartos¢ firmy jednostek podporzgdkowanych, ktéra na koniec 2012 roku wyniosta
13.633.944 PLN powstata w wyniku nadwyzki przyjetych aktywow netto w wartosci godziwej nad ceng nabycia tych
aktywow (spotek). Wartosé firmy w podziale na spétki jest przedstawiona w Nocie 63 Dodatkowej Informacji
i Objasnien do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. za 2012 rok.
Przyjeto amortyzacje ujemnej wartosci firmy na okres 20 lat.

Stosunek wartosci zobowigzan dtugoterminowych i krétkoterminowych do kapitatu wtasnego wynosi 0,65.
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3. Opis organizacji grupy kapitatowej emitenta ze wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji oraz opis
zmian w organizacji grupy kapitatlowej emitenta wraz z podaniem ich przyczyn.

JR INVEST S.A. tworzy Grupe Kapitatowg, ktorej schemat przedstawiony jest ponizej.

JR INVEST S.A.

100% 100% 97%

Centrum Market
KPM INVEST PPH Inter-Prodryn y
Zielona Gora
Sp. z o.0. Sp. z o.0.
Sp. z o.0.

Na dzier 31 grudnia 2012 roku oraz 13 maja 2013 roku Emitent posiada wiekszosciowe udziaty w trzech spétkach:

= 100% udziatéw w spdtce 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 spotka celowa posiadajgca nieruchomosé w Krakowie, przy ul.
Wielickiej 25, przy jednym z gtéwnych weztéw komunikacyjnych miasta, bedacg budynkiem biurowo-
handlowym klasy B o powierzchni 1.984 m’.

. 100% udziatéw w spotce PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach o kapitale zaktadowym
w wysokosci 450.000 PLN. PPH Inter-Prodryn Sp. z o.0. jest to spdtka celowa posiadajgca nieruchomosé
w Scistym centrum Katowic, przy ul. Moniuszki 7 bedaca budynkiem biurowym klasy B+ o powierzchni
2.885 m”.

- 97% udziatdbw w spétce Centrum Market Zielona Goéra Sp. z o0.0. z siedzibg w Zielonej Goérze o kapitale
zaktadowym w wysokosci 10.778,6 tys. PLN. Centrum Market Zielona Gdra Sp. z o0.0. jest to spotka celowa
posiadajgce nieruchomos¢ w Zielonej Gérze, przy ul. Pod Topolami 4 bedaca galerig handlowg o powierzchni
uzytkowej 6.822 m” oraz powierzchni handlowej 3.900 m’.

Wszystkie wymienione wyzej jednostki podlegajg konsolidacji petnej.

Zmiana w organizacji Grupy Kapitatowej nastgpita w kwietniu 2012 r. gdy JR INVEST S.A. przejeta spotke
Centrum Market Zielona Gdéra Sp. z o.0. posiadajacg atrakcyjng nieruchomosc¢ Galerie Ramzes w centrum
Zielonej Gory.

4. Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtéwnych inwestycji kapitatowych dokonanych w ramach
grupy kapitatowej emitenta w danym roku obrotowym.

Gtéwne inwestycje kapitatowe Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. w 2012 roku obejmowaty zakup 97,49% udziatéw
w Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. za tgczng kwote 5.579.628 PLN.
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5. Charakterystyka polityki w zakresie kierunkdw rozwoju grupy kapitatowej emitenta.

Dziatania Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. w 2013 roku i najblizszych latach koncentrowac bedg sie na realizacji
nastepujgcych celéw:

e kontynuowania strategii dynamicznego rozwoju Emitenta poprzez nabywanie kolejnych atrakcyjnych
nieruchomosci lub firm posiadajgcych atrakcyjne aktywa nieruchomosciowe — sytuacja rynkowa sprzyja
rozwojowi Spoétki oraz znajdywaniu i nabywaniu przez nig takich nieruchomosci komercyjnych. Przewidywany
rozwdj JR INVEST S.A. zwigzany bedzie z zakupem nowych spétek i nieruchomosci, a takze coraz lepszym
wykorzystywaniem posiadanej powierzchni we wtasnych budynkach.;

e kontynuacja dziatalnosci na rynku nieruchomosci komercyjnych polegajaca na wykorzystywaniu niszy rynkowej
w segmencie biurowcdéw klasy B i C. JR INVEST S.A. oferuje i dostarcza ustugi na wyzszym poziomie w ramach
tej samej ceny przez co Emitent tworzy przewage konkurencyjna.

e do swiadczonych ustug Spodtka podchodzi profesjonalnie i z naciskiem na wzrost jakosci obstugi kazdego
z najemcow. Niewiele jest firm, ktore w ten sposdb dziatajg. Ponadto w tym segmencie rynku wystepuje
rozdrobnienie wtascicieli, przez co oferowany przez nich produkt i ustuga sg niejednorodne. Atutem Spétki jest
optymalna relacja ceny do jakosci, z jednoczesnym akcentem na aspekt wyzszej jakosci w oferowanej cenie;

e stwarzanie Akcjonariuszom mozliwosci do inwestowania w nieruchomosci komercyjne jako sposobu
na uzyskanie atrakcyjnej stopy zwrotu z inwestycji przy réwnoczesnej ochronie kapitatu

e akumulacja kapitatu z przewidywanego zysku z przeznaczeniem go na rozwdj Spoétki, dalszg modernizacje
i ewentualng rozbudowe — kontynuowanie podnoszenia standardu posiadanych nieruchomosci co wptywa
na wzrost przychodéw generowanych z wynajmu;

e kontynuacja modelu sprzedazy i kanatdw dystrybucji poprzez wspodtprace z kilkudziesiecioma biurami
posrednictwa nieruchomosci obejmujgcymi zakresem swojej dziatalnosci Polske potudniowg i zachodnio-
potudniowg — dzieki wspdtpracy z biurami nieruchomosci. JR INVEST S.A. oprdcz pozyskiwania najemcéw
pozyskuje takie nowe propozycje projektéw inwestycyjnych. Najwazniejszym kryterium jakim kieruje sie
Emitent w podejmowaniu decyzji o zakupie danej nieruchomosci jest wielko$¢ potencjatu wzrostu przychodow
danej nieruchomosci, a takze jej lokalizacja;

e wzmacnianie pozycji konkurencyjnej na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce w branzy wynajmu
powierzchni — dalsze przejecia i nabycia nieruchomosci komercyjnych oraz ugruntowanie swojej pozycji wsrod
podmiotéw juz obecnych na rynku w tym regionie;

e rozwdj organiczny Grupy Kapitatowej na bazie mocnego fundamentu, ktérym sg posiadane i nabywane
nieruchomosci komercyjne — optymalizacja procesdw wewnatrz Grupy.

6. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym.

Jedyna istotna pozycja pozabilansowa w Grupie Kapitatowej JR INVEST S.A. jest opisana w ujeciu podmiotowym,

przedmiotowym i wartosciowym w Nocie 37 Dodatkowe] Informacji i Objasnien do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A. za 2012 rok.
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V. Stanowisko odnosnie zrealizowania prognoz wynikéw.
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.

Tabela: Poréwnanie danych prognozowanych z osiggnietymi wynikami.

Prognoza wynikow

remesi Woyniki finansowe Realizacja prognozy

Dane finansowe (w PLN) 2012 2012
Przychody ze sprzedazy 4150 000 4182 684 101%
EBIT 4 050 000 4166 814 103%
EBITDA 4200 000 4 656 037 111%
Zysk netto 3400 000 3098 337 91%
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VI. Oswiadczenie na temat stosowanych zasad tadu korporacyjnego.

Zarzad JR INVEST S.A. ponizej przekazuje informacje w zakresie zasad okreslonych w dokumencie ,,Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na NewConnect”, ktdre nie sg przez Spotke stosowane w sposéb trwaty, wraz z wyjasnieniem
okolicznosci i przyczyn ich niestosowania.

Pkt | Rekomendacje dotyczace dobrych praktyk spétek notowanych Uzasadnienie niestosowania
na NewConnect

1 Spotka powinna prowadzi¢ przejrzystg i efektywna polityke | Zasada stosowana z wytaczeniem transmisji obrad
informacyjng zaréwno z wykorzystaniem tradycyjnych metod, | walnego zgromadzenia, rejestracji video i
jaki z uzyciem nowoczesnych technologii oraz najnowszych | upubliczniania nagrania.
narzedzi komunikacji zapewniajacych szybkosé, bezpieczenstwo | Informacje dotyczace WZA i jego przebiegu Emitent
oraz szeroki i interaktywny dostep do informacji. Spdtka, | bedzie publikowat w postaci raportéw biezgcych,
korzystajagc w jak najszerszym stopniu z tych metod, powinna | ktére bedg umieszczane na stronie internetowe;j.
zapewni¢ odpowiednig komunikacje z inwestorami i analitykami, | Wszyscy akcjonariusze bioracy udziat w WZA beda
wykorzystujgc w tym celu réwniez nowoczesne metody | mieli mozliwos¢ zapoznania sie ze wszystkimi
komunikacji internetowej, umozliwiajagc transmitowanie obrad | sprawami poruszanymi na walnym zgromadzeniu.
walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet, | Naktady finansowe poniesione na transmisje
rejestrowa¢ przebieg obrad i upublicznia¢ go na stronie | internetowg lub rejestracje video sg
internetowe;. niewspotmiernie  wysokie w  stosunku do

potencjalnych korzysci wynikajacych z powyzszego
dziatania. Spdtka uwaza, iz zapewnia wystarczajacy
dostep do informacji poprzez strone internetowa
www.newconnect.pl oraz www.jrinvest.pl.

5 Spétka powinna  prowadzi¢ polityke informacyjng ze | Uzasadnienie Spétki zamiaru niestosowania: Spotka
szczegllnym uwzglednieniem potrzeb inwestordw | uwaza, iz zapewnia wystarczajacy dostep do
indywidualnych. W tym celu spétka, poza swojg strong | informacji poprzez strone internetowa
korporacyjng powinna wykorzystywaé indywidualng dla danej | www.newconnect.pl oraz www.jrinvest.pl.
spotki sekcje relacji inwestorskich znajdujgcy sie na stronie
www.GPWInfoStrefa.pl.

9.2 Emitent przekazuje w raporcie rocznym: Kwestia wynagrodzenia Autoryzowanego Doradcy
Informacje na temat wynagrodzenia Autoryzowanego Doradcy | jest uregulowana w umowie i jest sprawa poufng.
otrzymywanego od emitenta z tytutu Swiadczenia wobec | Emitent nie moze publikowa¢ takich danych bez
emitenta ustug w kazdym zakresie. zgody Autoryzowanego Doradcy.

16 Emitent publikuje raporty miesieczne, w terminie 14 dni od | Emitent uwaza, Zze nalezyte wykonywanie
zakonczenia miesigca. Raport miesieczny powinien zawieraé¢ co | obowigzkéw informacyjnych (publikacja informacji
najmniej: na stronach internetowych Spétki, NewConnect,
- informacje na temat wystgpienia tendencji i zdarzen w | GPW) jest wystarczajgce do miesiecznego
otoczeniu rynkowym emitenta, ktére w ocenie emitenta moga | informowania o dziataniach Spoéfki.
mie¢ w przysztosci istotne skutki dla kondycji finansowej oraz
wynikéw finansowych emitenta,

- zestawienie wszystkich informacji opublikowanych przez
emitenta w trybie raportu biezacego w okresie objetym
raportem,

- informacje na temat realizacji celéw emisji, jezeli taka
realizacja, choéby w czesci, miata miejsce w okresie objetym
raportem,

- kalendarz inwestora, obejmujacy wydarzenia majace miec
miejsce w nadchodzgcym miesigcu, ktdre dotyczg emitenta i sg
istotne z punktu widzenia intereséw inwestoréw, w
szczegblnosci  daty  publikacji  raportow  okresowych,
planowanych walnych zgromadzen, otwarcia subskrypciji,
spotkan z inwestorami lub analitykami, oraz oczekiwany termin
publikacji raportu analitycznego.
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