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ul. Wielicka 25

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej za rok obrotowy
od 1 stycznia do 31 grudnia 2012



Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku Zarzad jest zobowigzany
zapewnié¢ sporzadzenie rocznego sprawozdania z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym
obejmujgcego istotne informacje o stanie majgtkowym i sytuacji finansowej, w tym ocene
uzyskiwanych efektdw oraz wskazanie czynnikdw ryzyka i opis zagrozen.

Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki obejmuje nastepujgce czesci:

1. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnosé jednostki, jakie nastgpity w roku obrotowym, a takze
po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Wskazniki finansowe i niefinansowe istotne dla oceny sytuacji jednostki

Przewidywany rozwdj jednostki

Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

Udziaty/akcje wtasne

Oddziaty (zaktady) jednostki

Instrumenty finansowe
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JR INVEST S.A.
Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym

1. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnosc jednostki, jakie nastgpity w roku obrotowym,
a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W kwietniu 2012 r. JR INVEST S.A. przejeta spétke Centrum Market Zielona Gdéra Sp. z o.0., ktéra
posiada atrakcyjng nieruchomosé¢ Galerie Ramzes o powierzchni 6.822 m2 w centrum Zielonej Gory.
W lipcu 2012 r. JR INVEST S.A. dokonata sprzedazy nieruchomosci przy ul. Dekerta 18 w Krakowie
(wartos$¢ transakcji: 2 080 000 zt netto).

W sierpniu i wrzesniu 2012 roku JR INVEST S.A. poprzez spotke zalezng Centrum Market Zielona Géra
Sp. z o.0. przeprowadzita w Galerii Ramzes kampanie reklamowg i promocyjng majgcg na celu
zwiekszenie wsrdd lokalnej spotecznosci Zielonej Gory i okolic $wiadomosci marki handlowej Galerii
Ramzes oraz asortymentu jej najemcéw. W Galerii Ramzes przeprowadzona zostata takze
reorganizacja stoisk handlowych na pierwszym pietrze przez co poprawie ulegty zaréwno wyglad
powierzchni handlowej jak rowniez uktad komunikacyjny, ktéry w nowej formie jest korzystniejszy
dla najemcow i klientow.

W Katowicach w 2012 roku JR INVEST S.A. poprzez spotke zalezng PPH Inter-Prodryn Sp. z o.o.
uzyskata 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 gtdwnego oraz dokonanie wymiany windy na
nowg. Dziatania te dajg mozliwosci wynajmu dla nowych, bardziej wymagajgcych najemcéw z
zastosowaniem wyzszych cen.

JR INVEST S.A. rozwineta takze dziatalno$¢ w segmencie biur na godziny.

W dniu 28 listopada 2012 r. Spétka Dominujgca JR INVEST S.A. zadebiutowata na alternatywnym
rynku GPW NewConnect.

2. Wskazniki finansowe i niefinansowe istotne dla oceny sytuacji jednostki

Podstawowe wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowg JR INVEST S.A. w 2012, 2011 oraz 2010 .

Rentownos$¢ jest rezultatem decyzji gospodarczych podejmowanych przez przedsiebiorstwo.
Jej podstawowym zadaniem jest okreSlenie zdolnosci podmiotu do generowania zyskéw
postrzeganych przez pryzmat zasobdw — tak kapitatowych jak i majatkowych, zaangazowanych w ten
proces. Analiza rentownosci wynika z potrzeby optymalizacji dziatalnosci przedsiebiorstwa i szukania
najlepszych sposobéw angazowania posiadanych przez nie Srodkdw.

Wartosc
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa . 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
pozadana

zysk ze sprzedazy/przychod
Zyskownos¢ sprzedazy v o le/p H H max 33,2% 31,1% 33,3%
ze sprzedazy

Rentownos¢ sprzedazy zysk brutto/przychody netto
. max 91,2% -18,9% 0,0%
brutto ze sprzedazy
Rentownos¢ sprzedaz zysk netto/przychody netto
& y U /przy . y max 75,4% -38,9% 2,7%
netto ze sprzedazy
.. . zysk netto/kapitat wtasny bez
Rentownos¢ kapitatu o o
wyniku finansowego biezgcego max 17,2% -5,0% 0,4%
wtasnego
roku
Rentownos¢ aktywow zysk netto/aktywa ogdtem max 5,8% -2,1% 0,1%




Ptynnos$¢ finansowa wyraza zdolnos¢ przedsiebiorstwa do terminowego regulowania zobowigzan.
Zdolnos¢ ta opiera sie na zasobach posiadanej przez jednostke gotédwki oraz na pozostatych zasobach
materialnych, ktére jednostka zamienia w okreslonym czasie na gotéwke (cykl aktywow

obrotowych).

Nazwa wskaznika

. . Wartosé
Formuta obliczeniowa i 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
pozadana

Wskaznik ptynnosci
szybkiej

Wskaznik ptynnosci
biezacej

Pokrycie zobowigzan
naleznosciami

Kapitat obrotowy netto
(w tys. zt.)

Udziat kapitatu
pracujgcego w catosci
aktywow

(inwestycje krotkoterminowe +
naleznosci krotkoterminowe)/ 0,8-1,2 0,4 0,3 2,4
zobowigzania krétkoterminowe
(aktywa obrotowe -
krétkoterminowe rozliczenia

1,5-2,0 0,4 0,3 2,4
miedzyokresowe)/ zobowigzania
krétkoterminowe
naleznosci handlowe/
. . >1 1,6 2,7 16,0
zobowigzania handlowe
aktywa obrotowe —
. . - -1181 -1 039 1262
zobowigzania biezace
kapitat obrotowy/aktywa
s v/akty max -2,2% -3,0% 5,4%

ogodtem

Wskazniki sprawnosci wykorzystania zasobdw oceniajg zdolnos¢ przedsiebiorstwa do optymalnego
zarzadzania posiadanymi aktywami oraz wskazujg, czy wielko$¢ danego aktywa jest adekwatna do
rozmiarow prowadzonej przez przedsiebiorstwo dziatalnosci. Wskazniki sprawnosci okreslajg dtugosc
cyklu rotacji jakiemu podlegajg zapasy, naleznosci i aktywa ogdtem oraz wskazujg okres, po jakim
przedsiebiorstwo przecietnie sptaca swoje zobowigzania.

Wartosc
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa . 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
pozadana
rzychody netto ze sprzedaz
Wskaznik rotacji majatku e y i s v/ max 0,1 0,1 0,0
aktywa ogétem
Wskaznik obrotu )
) przychody netto ze sprzedazy/
rzeczowych aktywoéw max 0,1 0,1 0,1
aktywa trwate
trwatych
L . (naleznosci z tytutu dostaw
Wskaznik rotacji . .
L . i ustug/przychody ze min 17,0 33,0 110,0
naleznosci w dniach .
sprzedazy)*360
L. . (zobowigzania z tytutu dostaw
Wskaznik rotacji . .
i ustug/koszty wtasne min 72,0 88,0 31,0

zobowigzan w dniach

sprzedazy)*360




Wskazniki finansowania prezentujg strukture Zrédet finansowania dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej przez przedsiebiorstwo. Wskazujg na udziat poszczegdlnych sktadowych kapitatow
wtasnych i obcych w finansowaniu aktywow. Ich optymalne wartosci pozwalajg na utrzymanie przez
przedsiebiorstwo diugoterminowej ptynnosci finansowej.

Wartosc

Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa i 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
pozadana
Wspodtczynnik zadtuzenia kapitat obcy/kapitaty ogétem 0,3-0,5 0,6 0,6 0,5
Pokrycie zadtuzenia kapitat wtasny/zobowigzania
v P v/ 2 >1 0,7 0,7 0,6
kapitatem wtasnym wraz z rezerwami

Stopien pokrycia

aktywow trwatych kapitat wtasny/aktywa trwate >1 0,4 0,4 0,3
kapitatem wtasnym

Trwatosc struktury

. . kapitat wtasny/pasywa ogdétem max 0,4 0,4 0,3
finansowania

3. Przewidywany rozwdj jednostki

W roku 2013 prowadzone sg nastepne rozmowy z innymi spétkami oraz wtascicielami nieruchomosci
w Polsce, a celem tych rozméw jest akwizycja kolejnych nieruchomosci komercyjnych o krdtkim
okresie zwrotu zaangazowanego kapitatu. W przypadku gdy rozmowy odniosg skutek pozytywny,
zostanie zrealizowana prywatna emisja akcji serii E oraz zaciggniety kredyt na ewentualny zakup
nastepnych nieruchomosci.

JRINVE ST S.A. jednak bardzo ostroznie wybiera i selekcjonuje spoétki i nieruchomosci, ktére miatyby
by¢ przedmiotem nastepnych przejec.

Przewidywany rozwdj JR INVEST S.A. zwigzany bedzie z nastepnymi emisjami akcji oraz zakupem
nowych spétek oraz nieruchomosci, a takze coraz lepszym wykorzystywaniem posiadanej
powierzchni we wtasnych budynkach.

4, Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2012 roku JR INVEST S.A. nie prowadzita bezposrednio badan w dziedzinie powstania nowych
produktéw oraz technologii.

5. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

JR INVE ST S.A. posiada stabilng sytuacje finansowg i przewiduje jej poprawe zmniejszajgc corocznie
zadtuzenie.

Zadtuzenie JR INVEST S.A. aktualnie obstugiwane jest z biezgcych przychoddw i nie stwarza ono
zagrozenia dla normalnego funkcjonowania Grupy Kapitatowej.

Zarzad przewiduje, ze JR INVEST S.A. bedzie w nastepnych latach akumulowaé kapitat z
przewidywanego zysku na rozwdj firmy, dalszg modernizacje i ewentualng rozbudowe.

Przewiduje sie réwniez nastepne emisje akcji na pozyskanie kapitatu w celu zakupu nastepnych
atrakcyjnych spoétek lub nieruchomosci komercyjnych o zadawalajgcym okresie zwrotu kapitatu i
rokujgcych pozytywnie na przysztos¢ co do ich wartosci jak i uzyskiwanego rocznego przychodu.



Zarzad przewiduje, ze sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej w nastepnych latach bedzie réwniez
stabilna i zapewniajgca bezpieczenstwo JR INVEST S.A. jak réwniez jej akcjonariuszom.

6. Udziaty/akcje wtasne

JR INVEST S.A. w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku nie nabywata oraz nie zbywata
udziatéw/akcji wtasnych.

7. Oddziaty (zaktady) jednostki

W roku 2012 JR INVEST S.A. nie posiadata oddziatéw (zaktaddw).

8. Instrumenty finansowe

W roku od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku JR INVEST S.A. nie stosowata rachunkowosci
zabezpieczen oraz nie wykorzystywata instrumentéw finansowych w zakresie ryzyka: zmiany cen,
kredytowego, istotnych zaktdcen przeptywow srodkdéw pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej,
na jakie jest ona narazona.
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