JR INVEST S.A.

30-552 Krakow
ul. Wielicka 25

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
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 wrzesnia 1994 roku Zarzad jest zobowigzany
zapewni¢ sporzgdzenie 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 dziatalnos¢ 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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1. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ jednostki, jakie nastgpity w roku obrotowym,
a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W kwietniu 2012 r. w Spétka JR INVEST S.A. wyemitowata nowa emisje akcji serii Ci D co pozwolito na
zgromadzenie wiekszego kapitatu (pozyskano 4,95 min zt). Dzieki tej emisji Spotka JR INVEST S.A. w
kwietniu 2012 r. przejeta spétke CENTRUM MARKET ZIELONA GORA Sp. z 0.0. (nabywajac 97 % jej
udziatéw), ktéra jest wtascicielem GALERII RAMZES o powierzchni 6822 m2 w centrum Zielonej Géry.
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 dniu 28 listopada 2012 r. Spétka zadebiutowata na alternatywnym rynku GPW NewConnect.

2. Wskazniki finansowe i niefinansowe istotne dla oceny sytuacji jednostki

Podstawowe wskazniki charakteryzujgce sytuacje finansowgq Spétki w 2012, 2011 oraz 2010 roku.

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 majgtkowych, zaangazowanych w ten
proces. Analiza rentownosci wynika z potrzeby optymalizacji dziatalnosci przedsiebiorstwa i szukania
najlepszych sposobdw angazowania posiadanych przez nie srodkéw.

Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartos¢ 5, 152012 31.12.2011  31.12.2010
pozadana

Zyskownos¢ sprzedazy AERAD szp;rzsic:jez(\j/gg;zychody max 35,1% 28,1% 32,7%

Rentownos¢ sprzedazy zysk brutto/przychpdy netto max 240,1% 455,0% 101,0%
brutto ze sprzedazy

Rentownos¢ sprzedazy zysk netto/przychqdy netto max 198,8% 368,6% 77.0%
netto ze sprzedazy

Rentownos¢ kapitatu zysk r?etto/kapltaf \{vfésny bez max 6,4% 20,5% 11,5%
wiasnego wyniku finansowego biezgcego roku

Rentownos¢ aktywow zysk netto/aktywa ogoétem max 5,2% 13,4% 5,8%

Ptynnos$¢ finansowa wyraza zdolnosé przedsiebiorstwa do terminowego regulowania zobowigzan.
Zdolnos¢ ta opiera sie na zasobach posiadane] przez jednostke gotéwki oraz na pozostatych zasobach
materialnych, ktére jednostka zamienia w okreslonym czasie na gotéwke (cykl aktywow
obrotowych).

Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartos¢ 5 122012 31.12.2011  31.12.2010
pozadana

(inwestycje krétkoterminowe +
Wskaznik ptynnosci szybkiej naleznosci krétkoterminowe)/ 0,8-1,2 2,2 0,2 3,3
zobowigzania krétkoterminowe
(aktywa obrotowe -
krétkoterminowe rozliczenia

Wskaznik ptynnosci biezgcej miedzyokresowe)/ zobowiazania 1,5-2,0 2,2 0,2 3,3
krotkoterminowe

Pokr.yC|e' z.obo.ww)zan naIezvosu _handlowe/ 1 43 17 47.9

naleznosciami zobowigzania handlowe



Kapitat obrotowy netto aktywa obrotowe — zobowigzania

(w tys. zt.) biezace i 283 -610 1110

dziat kapitatu pracujgcego w

. z o, _ 0, 0,
el G kapitat obrotowy/aktywa ogdétem max 1,1% 3,1% 11,8%

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

Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartos¢ ) 152012 31.12.2011  31.12.2010
pozadana

Wskaznik rotacji majatku PP eI AT Y max 0,0 0,0 0,1
aktywa ogotem

Wskaznik obrotu rzychody netto ze sprzedazy/
rzeczowych aktywéw przychody P Y max 0,0 0,0 0,1
aktywa trwate

trwatych
Wskaznik rotacji naleznosci (naleznosci z tytutu dostaw .

24 2 127
w dniach i ustug/przychody ze sprzedazy)*360 min 0 80 0

(zobowigzania z tytutu dostaw
i ustug/koszty wtasne min 13,0 57,0 12,0
sprzedazy)*360

Wskaznik rotacji
zobowigzan w dniach

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

Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartosc 39 122012 31.12.2011  31.12.2010
pozadana

Wspotczynnik zadtuzenia kapitat obcy/kapitaty ogétem 0,3-0,5 0,1 0,2 0,4
Pok‘ryue zadtuzenia kapitat w’fasny/zobowgzanla wraz z 1 63 37 13
kapitatem wtasnym rezerwami
Stopien pokrycia aktywow
trwatych kapitatem kapitat wtasny/aktywa trwate >1 0,9 0,8 0,7
wiasnym
Trwatosc struktury kapitat wtasny/pasywa ogdtem max 0,9 0,8 0,6

finansowania

3. Przewidywany rozwdj jednostki

Spoétka poszukuje nastepnych podmiotéw gospodarczych posiadajgcych atrakcyjne nieruchomosci o
krétkim okresie zwrotu zaangazowanego kapitatu. Rozmowy z kilkoma potencjalnymi sprzedawcami
takich nieruchomosci odbywajg sie praktycznie co miesigc. Spotka jednak bardzo ostroznie wybiera i
selekcjonuje spétki i nieruchomosci, ktére miatyby byé przedmiotem nastepnych przejec.
Przewidywany rozwdj Spétki zwigzany bedzie z nastepnymi emisjami akcji oraz zakupem nowych
spotek oraz nieruchomosci, a takze coraz lepszym wykorzystywaniem posiadanej powierzchni we
wtasnych budynkach.



4. Watzniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2012 roku Spodtka nie prowadzita bezposrednio badan w dziedzinie powstania nowych produktéw
oraz technologii.

5. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

Spotka ma stabilng sytuacje finansowg i przewiduje jej poprawe zmniejszajgc corocznie zadtuzenie.
Zadtuzenie Spoétki aktualnie obstugiwane jest z biezgcych przychoddw i nie stwarza zagrozenia dla
normalnego funkcjonowania Spétki.

Zarzad przewiduje, ze Spétka bedzie w nastepnych latach akumulowa¢ kapitat z przewidywanego
zysku na rozwdj firmy, dalszg modernizacje i ewentualng rozbudowe nieruchomosci.

Przewiduje sie rdwniez 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 Spdtki w nastepnych latach bedzie réwniez stabilna i
zapewniajgca bezpieczenistwo Spétce jak i jej akcjonariuszom.

6. Udziaty/akcje wtasne
Spoétka w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku nie nabywata oraz nie zbywata udziatéw/akc;ji
wtasnych.

7. Oddziaty (zaktady) jednostki

W roku 2012 Spétka nie posiadata oddziatow (zaktadow).

8. Instrumenty finansowe

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