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I. Podstawowe informacje o Spétce.

Firma Emitenta: JR INVEST S.A.

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-Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat

Organ prowadzacy rejestr:

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
356763788
6792781972

Dziatalno$¢ JR INVEST S.A. polega na nabywaniu nieruchomosci komercyjnych w atrakcyjnych cenach, ich
modernizacji oraz zmiany struktury najemcow. Taki sposéb dziatania powoduje zwiekszanie przychodow
z wynajmu, a w konsekwencji zyskowng sprzedaz zrestrukturyzowanych nieruchomosci. Spétka JR INVEST S.A.

przejmuje réwniez cate firmy, ktére w swoim majgtku posiadajg atrakcyjne nieruchomosci komercyjne.

Spoétka kupuje tylko nieruchomosci juz wynajete, ktére generujg 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 takze po zakoriczeniu modernizacji oraz zmianie struktury najemcow. W ten sposob
Spodtka osigga coraz wyzsze przychody z najmu z danej nieruchomosci. Nastepnie Spotka pozyskuje nabywce,
dzieki czemu osigga jednorazowy znaczny zysk ze sprzedazy. Rentownos$¢ z danej nieruchomosci jest sumg

zysku z najmu oraz ze sprzedazy danego obiektu.

Emitent prowadzi dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci gtéwnie w Matopolsce, na Slasku i w wojewddztwie
lubuskim, poszukujac jednoczesnie atrakcyjnych nieruchomosci w innych miastach. W Polsce wcigz wystepuje
niedobor powierzchni biurowych dla mniej wymagajgcych firm sektora matych i Srednich przedsiebiorstw.
Dlatego tez model biznesowy Spétki zaktada inwestycje w segment biur klasy B, co daje szersze mozliwosci

dziatania ze wzgledu na mniejszg konkurencje i koncentracje rynku.
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llos¢ akcji

Zarzad
January Ciszewski

Rada Nadzorcza

Renata Ciszewska
Edward Koska

Janusz Ziecina

Pawet Szymula

Przemystaw Lewicki
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Stanowisko
Prezes Zarzadu

Stanowisko

Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Przewodniczaca Rady Nadzorczej

Kapitat zaktadowy (podstawowy) JR INVEST S.A. na dzien 14 sierpnia
2013 roku wynosi 3 900 000 PLN i dzieli sie na:

e 2000 000 akgcji serii A o warto$ci nominalnej 1,00 PLN kazda,

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

e 607367 akcji serii C o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda,
e 143000 akcji serii D o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda.

Dnia 25 czerwca 2013 roku uchwatg nr 17/06/2013 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia JR INVEST S.A.
do Rady Nadzorczej powotany zostat Pan Przemystaw Lewicki.

Il. Struktura organizacyjna Grupy Kapitatowej JR INVEST S.A.

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 i
Zielona Gora
Sp. z o.0. Sp. z o.0.
Sp. z o.0.
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Na dzien 14 sierpnia 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
1250 000 PLN. KPM INVEST Sp. z o.0. jest to spdtka celowa posiadajgca nieruchomosé¢ w Krakowie
przy ul. Wielickiej 25, bedaca budynkiem biurowo-handlowym klasy B o powierzchni 1 984 m’.

= 100% udziatéw 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 0.0. jest to spdtka celowa posiadajgca nieruchomosé
w Katowicach przy ul. Moniuszki 7, bedaca budynkiem biurowym klasy B+ o powierzchni 2 885 m’.

. 97% udziatoéw w spétce Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0. z siedzibg w Zielonej Gérze o kapitale
zaktadowym w wysokosci 10 778,6 tys. PLN. Centrum Market Zielona Gdra Sp. z 0.0. jest to spotka celowa
posiadajgce nieruchomos¢ w Zielonej Gorze przy ul. Pod Topolami 4, bedgcy galeriag handlowa
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

Akcjonariusz Liczba akgcji Liczba gtosow
zaktadowym na WZA

2767 821
1633 000
369 000
1130179

January Ciszewski * 1567 821
Renata Ciszewska 833 000
Pawet Szymula ** 369 000
Pozostali 1130179
Razem

27,68%
6,25%

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

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

IV. Skonsolidowany raport kwartalny.

1. Wybrane skonsolidowane dane finansowe.

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

Il kwartaty 2013
narastajaco

Il kwartaty 2012

Wyszczegolnienie Il kwartat 2013 r. Il kwartat 2012 r. i
narastajgco

Przychody netto ze

1176 332 1237 946 2278 166 1 891 601
sprzedazy
Zysk ze sprzedazy 566 124 296 636 1080 569 695 467
Zysk operacyjny 578 081 454 604 1095 586 852 489
EBIT* 449 305 378 402 914 236 1136332
EBITDA** 445 163 420 019 922 684 1210344
Amortyzacja 4142 41618 8447 74 013
Zysk brutto 371159 278 429 756 066 974 252
Zysk netto 372 150 188 228 866 825 858 954

* 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 30.06.2013 r. 30.06.2012 r.
Kapitat (fundusz) podstawowy 3900 000 3900 000
Kapitat (fundusz) wtasny 22434 196 19 264 357
Zobowigzania diugoterminowe,
12 041 650 13 124 766
w tym:
> kredyty bankowe 12 032 832 13 124 766
Zobowigzania
1759011 4012 486
krotkoterminowe, w tym:
» kredyty bankowe 1146 730 1806 365
Aktywa trwate 53730114 53927 340
» naleznosci
. 0 0
dtugoterminowe
Aktywa obrotowe, w tym: 935 226 1228 208
> zapasy 4217 3477
» naleznosci
. . 279 941 384 445
krotkoterminowe
> srodki pieniezne i inne
s 529 781 566 573
aktywa pieniezne
Suma bilansowa 54 665 340 55 155 547

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

W Il kwartale 2013 roku skonsolidowane przychody netto ze sprzedazy osiggnety wartosé¢ 1176 332 PLN,
nastapit ich spadek ok. 5% w poréwnaniu z Il kwartatem 2012 roku, ktéry zostat spowodowany sprzedazg w
lipcu 2012 roku nieruchomosci przy ul. Dekerta 18 w Krakowie. Przychody ze sprzedazy pochodzg z wynajmu,
ktorych podziat w latach 2011-2013 wg rodzaju wynajmowanej powierzchni obrazuje ponizsza tabela.

Tabela: Przychody ze sprzedazy wg rodzaju wynajmowanej powierzchni.
Il kwartaty 2013 r.

(w tys. PLN) 2011r. 2012r. narastajaco
Przychody z wynajmu, w tym: 1851 4180 2278
Powierzchni biurowo-ustugowych 1111 2219 1276
Powierzchni handlowych 641 1790 891
Powierzchni magazynowych 36 38 12
Powierzchni szkoleniowych 55 120 84
Biura na godziny 8 13 15

Najwiekszg czesé przychoddéw ze sprzedazy stanowig przychody z wynajmu powierzchni biurowo-ustugowych
tj. 56% catosci przychoddédw w Il kwartale 2013 roku. Emitent obecnie posiada 4.800 m?’ powierzchni biurowo-
ustugowych. Znaczng pozycje przychodowg stanowig réwniez przychody z wynajmu 5.050 m? powierzchni
handlowych (39,1% catosci przychodéw). Ponadto Emitent wynajmuje 300 m’ powierzchni magazynowych
oraz 250 m’ powierzchni szkoleniowych (tgcznie 4,2% catosci przychodéw). Wyzej wymienione powierzchnie

I JRINVEST.PL Raport okresowy za Il kwartat 2013 roku
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zlokalizowane sg w czterech nieruchomosciach bedacych wtasnoscia Grupy Emitenta. Przychody z wynajmu
powierzchni biurowej na godziny stanowig marginalng czes¢ przychodéw Emitenta tj. 0,7% tgcznej wartosci
przychoddéw z najmu.

Zysk ze sprzedazy w Il kwartale 2013 roku wyniést 566 124 PLN i wzrdst o 91% w pordwnaniu z Il kwartatem
2012 roku. W konsekwencji zysk netto w Il kwartale 2013 roku wzrost o0 98% w poréwnaniu z Il kwartatem 2012
roku.

W zwigzku z powyzszym w Il kwartale 2013 roku w pordéwnaniu do analogicznego okresu roku ubiegtego
rentownos$¢ netto kapitatow wtasnych (ROE*) wzrosta z 1,0% do 1,7%, a rentownos¢ sprzedazy (ROS**) wzrosta
z 24,0% do 48,1%. Znaczny wzrost rentownosci sprzedazy jest wynikiem przeprowadzonej restrukturyzacji
Centrum Market Zielona Gdra Sp. z o0.0. oraz PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0., m.in. poprzez obnizenie kosztéw
statych administracji i zarzadu oraz renegocjacje umdéw z gestorami medidow, dostawcami ustug i obstugi
nieruchomosci.

* 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).

Il kwartaty 2013
narastajgco

Il kwartaty 2012
narastajgco

Wyszczegolnienie Il kwartat 2013 r. Il kwartat 2012 r.

| Przychody netto |

154 465 174 629 303 603 356 114
ze sprzedazy
Zysk ze sprzedazy 80749 89 000 150 661 193 073
Zysk operacyjny 80 789 123794 150 703 227 868
EBIT* 80789 123794 150 703 227 868
EBITDA** 80789 155 054 150 703 290 387
Amortyzacja 0 31259 0 62 518
Zysk brutto 56 194 85 523 95610 159 777
Zysk netto 56 194 77 728 95 610 148 317

* EBIT = Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe
** EBITDA = (Zysk brutto + koszty odsetkowe — przychody odsetkowe) + amortyzacja

I JRINVEST.PL Raport okresowy za Il kwartat 2013 roku T ————————
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Tabela: Wybrane jednostkowe dane finansowe z bilansu (dane w PLN).

Wyszczegdlnienie 30.06.2013 r. 30.06.2012 r.
Kapitat (fundusz) podstawowy 3900 000 3900 000
Kapitat (fundusz) wtasny 21697 327 20405 341
Zobowigzania
2421583 2 591 488
dtugoterminowe, w tym:
> kredyty bankowe 2412 764 2591488
Zobowigzania
0 . 192 091 2117 546
krotkoterminowe, w tym:
» kredyty bankowe 178 723 636 813
Aktywa trwate 24 527 417 24 850 332
» naleznosci
0 0
diugoterminowe
Aktywa obrotowe, w tym: 477 459 960 368
> zapasy 0 3345
» naleznosci
. 15 264 62 795
krotkoterminowe
> srodki pieniezne i inne
s 135 158 297 044
aktywa pieniezne
Suma bilansowa 25004 876 25810701

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

Spodtka JR INVEST S.A. tworzy Grupe Kapitatowa i rozwija sie poprzez przejecia nastepnych podmiotéw.
Przejecia spotek sg zgodne ze strategig Emitenta zaktadajgcg nabywanie aktywow w sposéb posredni czyli

poprzez akwizycje podmiotow gospodarczych z cennymi aktywami nieruchomosciowymi.

Poréwnywanie jednostkowych danych finansowych Emitenta nie odzwierciedla dynamicznego rozwoju Grupy
Kapitatowej JR INVEST S.A. Dziatalnos¢ JR INVEST S.A. ma charakter spétki holdingowej, ktorej rolg jest przede
wszystkim sprawowanie nadzoru nad spétkami zaleznymi. JR INVEST S.A. jest odpowiedzialna za doradztwo

oraz dziatania majgce na celu pozyskiwanie finansowania dla rozwoju catej grupy kapitatowej.

W Il kwartale 2013 roku JR INVEST S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy w wysokosci 154 465 PLN, co oznacza
spadek o 12% w stosunku do analogicznego okresu 2012 roku, ktéry zostat spowodowany sprzedaza w lipcu
2012 roku nieruchomosci przy ul. Dekerta 18 w Krakowie. Przychody ze sprzedazy pochodza z wynajmu
powierzchni w kamienicy w centrum Bielsko-Biatej. Rentowno$¢ sprzedazy wzrosta z 50,97% do 52,28%.

W Il kwartale 2013 roku Spétka wygenerowata zysk netto w wysokosci 56 194 PLN.

Najwiekszy wptyw na wynik finansowy JR INVEST S.A. miato to, ze Spétka ponosi wiekszos$¢ kosztéw 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 dochodéw w dtugim okresie

I JRINVEST.PL Raport okresowy za Il kwartat 2013 roku T ————————
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czasu. Do dnia opublikowania niniejszego raportu Spétka dominujaca nie otrzymata dywidend z zyskéw

osigganych w spotkach zaleznych za rok 2012.

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

W Il kwartale 2013 roku, oprocz 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 rownoczesnej ochronie kapitatu.

Ponadto w Il kwartale 2013 roku Emitent podjat nastepujgce dziatania majgce na celu rozwdj Grupy Kapitatowej
JRINVEST S.A.:

e  PPH Inter-Prodryn Sp. z 0.0., spotka 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
wykonana modernizacja juz przyniosta pozytywne rezultaty i w dalszym ciggu przektada sie korzystnie

na biezgce przychody z wynajmu.

e Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0., spétka zalezna Emitenta, bedgca wtascicielem Galerii Ramzes
przy ul. Pod Topolami 4 w centrum Zielonej Géry, po przeprowadzeniu reorganizacji stoisk handlowych
na pierwszym pietrze przystgpita do pozyskiwania kolejnych najemcéw zmodernizowanej w ten sposdb

powierzchni. Obecnie trwajg negocjacje i rozmowy handlowe.

o  KPM INVEST Sp. z 0.0., spétka zalezna Emitenta, w Il kwartale 2013 roku kontynuowata dziatania majgce
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. Spdétka kontynuowata
takze dziatalno$¢ wynajmu powierzchni biurowej na godziny, co przetozyto sie na dalszy wzrost

przychododw.

e  Zarzad kontynuowat konstruktywne rozmowy w celu pozyskania kolejnych nieruchomosci komercyjnych
w atrakcyjnych cenach, a takze realizowat dziatania majace na celu pozytywne postrzeganie Grupy

Kapitatowej JR INVEST S.A. wsrdd potencjalnych nowych Inwestoréw.

VIl. Oswiadczenie Zarzadu Spotki.

Zarzad JR INVEST S.A. oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy wybrane jednostkowe i skonsolidowane
informacje finansowe za Il kwartat 2013 roku, a takze dane porownywalne 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.
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