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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu Jednostki dominujacej
JRINVEST S.A.

1.

Przeprowadzilismy badanie zafgczonego  skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy kapitatowej JR INVEST S.A. (Grupa kapitatowa), dla ktorej JR INVEST S.A. (Jednostka
dominujaca, Spétka) z siedziba w Krakowie (kod pocztowy 30-611) przy ulicy Malwowej 30
jest jednostka dominujaca, za rok obrotowy, ktéry zakonczyt sie dnia do dnia 31 grudnia
2014 roku, na ktére sktada sie:

= wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

= skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2014 roku, ktory po stronie
aktywow i pasywow wykazuje sume 59 570 393,23 z,

= skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2014 roku
do dnia 31 grudnia 2014 roku, ktéry wykazuje zysk netto w wysokosci 2 594 489,94 zt,

* zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za rok obrotowy od dnia
1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku, ktére wykazuje zwiekszenie stanu
kapitatu wtasnego o kwote 3 217 022,59 zt,

= skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku, ktéry wykazuje zmniejszenie stanu $rodkéw
pienigznych o kwote 309 383,59 zt,

= dodatkowe informacje i objagnienia,
(zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe).

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci Grupy kapitatowe] odpowiedzialny jest Zarzad
Jednostki dominujacej. Ponadto Zarzad i Rada Nadzorcza Spétki zobowigzani s3 do zapewnienia,
aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy kapitatowej
spetniaty wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowoéci
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 330, z pézn. zm.), zwanej dalej ustawa o rachunkowosci.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci tego =zataczonego skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy kapitatowej, o prawidtowodci
ksiag rachunkowych stanowiagcych podstawe jego sporzadzenia oraz czy dokumentacja
konsolidacyjna bedaca podstawa jego przygotowania jest prowadzona we wszystkich istotnych
aspektach w sposéb prawidtowy.

Badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie
do obowiazujacych postanowieri:

* rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
*  krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentéw w Polsce.
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5. Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowaliémy i przeprowadzilismy w taki
sposdb, aby uzyskac racjonalng pewnoéc, pozwalajaca na wyrazenie opinii o tym skonsolidowanym
sprawozdaniu. W szczegdlnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych
przez Grupe kapitatowa zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie -
W przewazajgcej mierze w sposdb wyrywkowy - dowoddw i zapisdw ksiegowych, z ktérych
wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak i catosciowa ocene
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto  wystarczajacej podstawy do  wyrazenia opinii
o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

6. Naszym zdaniem zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspektach:

* przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dia oceny wyniku finansowego
Grupy kapitatowej za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia
2014 roku, jak tez sytuacji majatkowej i finansowej Grupy kapitatowej na dzier 31 grudnia
2014 roku,

* zostato sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowodci Grupy kapitatowej oraz przepisami wydanego na podstawie powotanej
wyze] ustawy o rachunkowosci rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia
2009 roku w sprawie szczegOtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki,
zakfady ubezpieczen izaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych
grup kapitatowych (Dz. U. nr 169, poz. 1327),

= jest zgodne z wptywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przepisami prawa obowigzujacymi Grupe kapitatowa.

7. Nie zgtaszajac zastrzezen, co do prawidtowosci i rzetelnodci zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zZwracamy uwage na fakt, iz w tym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym w nocie nr 54 dodatkowych informaciji i objasniert (dotyczacej istotnych zdarzen
po dniu bilansowym) Zarzad Spétki dominujace] opisat sprawe podpisane] w marcu 2015 roku
przedwstepnej umowy sprzedazy przez Jednostke dominujaca jedynej jej nieruchomodci
inwestycyjnej potozonej w Bielsku Biatej. Ewentualna sprzedaz tej nieruchomosci (zgodnie
z zapisami statutu Spotki) jest uwarunkowana uzyskaniem zgody Rady Nadzorczej Jednostki
dominujacej, a nabycie (zgodnie z zapisami umowy spotki nabywajacej) jest uwarunkowane
uzyskaniem zgody Zgromadzenia Wspdlnikéw spétki nabywajacej, a takze (zgodnie z zapisami
statutu Jednostki dominujacej) jest uwarunkowane uzyskaniem zgody Rady Nadzorczej Jednostki
dominujacej JR INVEST S.A w stosunku do jednostki nabywajacej, ktdra jest jednostka zalezna,
ktére do dnia wydania niniejszej opinii nie zostaty wydane przez zaden z tych organdw. Efekt
finansowy tej transakcji przy obecnych ustaleniach umownych moze skutkowaé poniesieniem
straty na tej sprzedazy w wysokodci 23033 tys. zt (po uwzglednieniu wptywu podatku
dochodowego).

Zwracamy takze uwage na fakt, iz w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2014 rok
w nocie 54 dodatkowych informacji i objasnien Jednostka dominujaca opisata prowadzone
rozmowy przez spotke zalezng Centrum Market Zielona Gora sp. z 0.0. z potencjalnymi
zewnetrznymi  inwestorami  w  kwestii podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy
przez te jednostke zalezna jedynej jej nieruchomoéci inwestycyjnej potozonej w Zielonej Gorze,
a skfadajacej sie z gruntu o powierzchni 0,3024 ha j zabudowanej budynkiem Centrum
Handlowego RAMZES. Ewentualne podpisanie tej umowy bedzie wymagato formy aktu
notarialnego, a takze (zgodnie z zapisami umowy tej spétki zaleznej) jest uwarunkowane
uzyskaniem zgody Zgromadzenia Wspélnikdw spétki, a takze jest uwarunkowane uzyskaniem
zgody Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej JR INVEST S.A., ktére do dnia wydania niniejszej
opinii nie zostaty skutecznie wydane przez zaden z tych organow. Efekt finansowy tej transakgji
przy obecnych ustaleniach moze skutkowac poniesieniem straty na tej sprzedazy przez te spotke
zalezna w wysokosci 6 723,6 tys. zt (po uwzglednieniu wptywu podatku dochodowego).
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8. Zapoznalismy sie ze sprawozdaniem z dziatalnoéci Grupy kapitatowe] za rok obrotowy
od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku. Uznali$my, ze informacje
pochodzace z zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego s3 z nim zgodne
oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy kapitatowej jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2
i 3 graz art. 55 ust. 2 ustawy o rachunkowo<ci.

(/ - {7 ’
v&} / W ’ég
Grzegorz Skatecki Maciej Jasinski

Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Biegty rewident nr ewid. 12430

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie w imieniu:

PRO AUDYT sp. z 0.0.
60-462 Poznan, ul. Szarych Szeregéw 25

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
wpisany na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzona przez KRBR, pod nr ewid. 3931

Poznan, dnia 30 kwietnia 2015 roku
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RAPORT UZUPEENIAJACY OPINIE Z BADANIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK OBROTOWY
OD DNIA 1 STYCZNIA 2014 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA 2014 ROKU

I. INFORMACJE PODSTAWOWE
1. INFORMACIE IDENTYFIKUJACE JEDNOSTKE DOMINUJACA | GRUPE KAPITALOWA

Jednostka dominujaca JR INVEST S.A. (Jednostka dominujaca, Spétka) zostata zawigzana w dniu
18 lipca 2011 roku w Krakowie na podstawie postanowien zawartych w akcie notarialnym
(Repertorium A numer 6182/2011) podpisanym przed notariuszem Tomaszem Kotem w kancelarii
notarialnej w Krakowie, na czas nieokreslony. Prawnym poprzednikiem Spotki byta JR INVEST sp. z o.o.

Siedziba Spotki miesci sie w Krakowie (kod pocztowy 30-611) przy ulicy Malwowej 30.

W dniu 19 sierpnia 2011 roku Spétka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000393811,

Jednostka dominujaca posiada numer NIP 6792781972 oraz symbol REGON 356763788,
Spotka dziata na podstawie przepiséw kodeksu spotek handlowych oraz w oparciu o statut Spotki.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujacej i spétek Grupy kapitatowej jest:

" wynajem i zarzagdzanie nieruchomogciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
= kupno i sprzedaz nieruchomoéci na wtasny rachunek,
»  zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Kapitat zaktadowy Jednostki dominujacej wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku wynosit
3 900,0 tys. zt i dzielit sie na 39 000 000 akeji (w tym 20 000 000 akcji uprzywilejowanych co do gtosu)
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Na dzier 31 grudnia 2014 roku struktura akcjonariuszy Spétki przedstawiata sie nastepujaco:

. : % posiadanych SC posi ch ¢ in $¢ posi

Acinarioss  TPoEnE okt posanych Wartosévomivlns W poscanc
January Ciszewski 12 47,19% 15 839 400 0,10 1583,94
Renata Ciszewska 2 27,68% 8 330 000 0,10 833,00
Pawet Szymula 2 6,26% 3 692 000 0,10 369,20
Bogustaw Cora 4,04% 2384220 0,10 238,42
Pozostali akcjonariusze 14,84% 8 754 380 0,10 875,44
Razem 100,00% 39 000 000 - 3 900,00

Twtym akcje serii A uprzywilejowane co do gtosu (na jedna akcje przypadaja dwa gtosy na Walnym Zgromadzeniu)
? bezposrednio | pasrednio

Zgodnie ze statutem organami Spotki sa Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

W sktad Zarzadu Jednostki dominujacej na dzied wydania opinii wchodzit pan January Ciszewski,
petniac funkcje Prezesa Zarzagdu. W okresie badanym oraz w okresie do dnia wydania opinii
nie wystapity zmiany w sktadzie Zarzadu Jednostki dominujace;j.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien wydania apinii wchodzili:
-

Wyszczegdlnienie Funkcja
Janusz Ziecina Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Edward Késka Cztonek Rady Nadzorczej
Stawomir Jarosz Cztonek Rady Nadzorczej
Pawet Szymula Cztonek Rady Nadzorczej
Tomasz Wykurz Cztonek Rady Nadzorczej
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W okresie badanym oraz w okresie do dnia wydania opinii wystapity nastepujace zmiany w sktadzie

Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej:

= wdniu 30 czerwca 2014 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate o powotaniu
pana Stawomira Jarosza w miejsce pani Renaty Ciszewskiej,

= w dniu 16 stycznia 2015 roku Nadzwycza
Wykurz

0 powotaniu pana Tomasza

ktory zrezygnowat w dniu 20 pazdziernika 2014 roku.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku w sktad Grupy kapitatowej
wymienione spotki zalezne (bezposrednio), poza spétkami: GA

ENERGY S.A,, ktére sg jednostkami stowarzyszonymi.

Przemystawa

jine Walne Zgromadzenie podjeto uchwate
W miejsce pana

Lewickiego,

JR INVEST S.A. wchodzity ponizej

NADOR sp. z 0.0. oraz COLUMBUS

Rodzaj opinii
o sprawozdaniu
finansowym

Nazwa podmiotu, ktéry
przeprowadzit badanie
sprawozdania finansowego

Dzien bilansowy,
na ktéry sporzadzono
sprawozdanie finansowe

bez zastrzezen
bez zastrzezen

bez zastrzezen
bez zastrzezen

PRO AUDYT sp. z 0.0.
PRO AUDYT sp. z c.0.

PRO AUDYT sp. z 0.0.
PRO AUDYT sp. z 0.0.

31 grudnia 2014 r.
31 grudnia 2014 r.

31 grudnia 2014 r.
31 grudnia 2014 r.

Nazwa spétki koh::;ﬁj:cﬁ

JRINVEST S.A. -
Przedsiebiorstwo Przemystowo- ;
Handlowe INTER-PRODRYN sp. 7 0.0. L
KPM INVEST sp. z o.0. petna
Centrum Market Zielona Géra sp. z 0.0. petna
GANADOR sp. z .0. MPW *
COLUMBUS ENERGY S.A. nd **

bez zastrzezen
w trakcie badania

PRO AUDYT sp. z 0.0.
w trakcie badania

31 grudnia 2014 r.
31 grudnia 2014 r,

* MPW - metoda praw wiasnosci

** dane finansowe nieistotne

2. INFORMACIE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA POPRZEDNI ROK OBROTOWY

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy kapitatowej za rok obrotowy,
dnia 31 grudnia 2013 roku zostato zbadane przez biegtego rewidenta Grz
(numer ewidencyjny 12430), dziatajgcego w imieniu 4AUDYT sp. Z 0.0., pod

do badania (numer ewidencyjny 3363) i uzyskato opinie bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za poprzedni
przez Walne Zgromadzenie Jednostki dominujacej w dniu 30 cz

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31

Rejestrowym w dniu 28 kwietnia 2015 roku,

ktory zakoriczyt sie
egorza Skateckiego
miotu uprawnionego

rok obrotowy zostato zatwierdzone
erwca 2014 roku.

grudnia 2013 roku zostato ztozone w Sadzie

3. DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY | KLUCZOWEGO BIEGEEGC REWIDENTA ORAZ ZAKRES

ODPOWIEDZIALNOSCI | TERMIN BADANIA

Kluczowym biegtym rewidentem przeprowadzajac
finansowego Grupy kapitatowej w imieniu PRO AUDY

(numer ewidencyjny 12430).

ym badanie skonsolidowanego sprawozdania
T sp. z 0.0. byt biegty rewident Grzegorz Skatecki

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umows z dnia
22 listopada 2014 roku potwierdzong nastepnie uchwata Rady Nadzorczej z dnia 16 stycznia

2015 roku odnosnie wyboru
finansowego.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansow

rozdziatu 7 ustawy o rachunkowoéci oraz kraj

przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw w Polsce.

Celem naszego badania byto wyrazenie
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy,

we wszystkich istotnych aspektach jest prawi
(polityka) rachunkowosci Grupy kapitatowej o

raz rzetelnie

i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy kapitatowe;j.

podmiotu uprawnionego do zbadania skonsolidowanego sprawozdania

€80 przeprowadzilismy stosownie do postanowien
jowych standardéw rewizji finansowej, wydanych

pisemnej opinii wraz z raportem, czy skonsolidowane
ktory zakoriczyt sie dnia 31 grudnia 2014 roku
dtowe, to znaczy zgodne z zastosowanymi zasadami
i jasno przedstawia sytuacje majatkowa
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W badaniu poszczegdlnych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego i dokumentacji
konsolidacyjnej postuzylismy sie testami i prébami wtasciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie
wynikéw tych testow i préb wnioskowalismy o poprawnoéci badanych pozyciji.

Przedmiotem naszego badania nie byly kwestie niemajace wptywu na zbadane przez nas
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone poza siedzibg Spotki
w biurze rachunkowym w okresie od dnia 30 marca 2015 roku do dnia wydania niniejszej opinii
z raportem z badania, z przerwami.

4. DOSTEPNOSC INFORMACJI, OTRZYMANE OSWIADCZENIA ORAZ DEKLARACJA NIEZALEZNOSCI

Zarzad Jednostki dominujacej ztozyt w dniu wydania niniejszej opinii i raportu z badania oéwiadczenie
0 kompletnosci, rzetelnoéci i prawidtowoéci skonsolidowanego  sprawozdania finansowego
przedstawionego do badania oraz o braku zdarzer, ktére mogtyby w znaczacy sposéb wptynaé na dane
wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za badany rok obrotowy, a nie zostatyby
w tym sprawozdaniu ujawnione, w szczegdlnosci takie, ktore zaistniaty po dacie bilansu.

Ponadto Zarzad Jednostki dominujacej oswiadczyt o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych oraz wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Zarzad Jednostki dominujacej potwierdzit swoja odpowiedzialno$é za zatwierdzone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe, a takze o$wiadczyl, ze udostepnit nam w czasie badania kompletne ksiegi
rachunkowe, dane finansowe, informacje i inne wymagane dokumenty oraz przekazat nam wyjagnienia
niezbedne do wydania opinii o zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Uwazamy, ze otrzymane dowody dostarczyly wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii
o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w Zaden sposab ograniczony. Sposdb
przeprowadzonego badania, jego zakres oraz zastosowane metody wykazane sa w sporzadzonej
przez nas dokumentacji roboczej, znajdujacej sie w siedzibie PRO AUDYT Sp. Z 0.0.

PRO AUDYT sp. z 0.0., kluczowy biegly rewident kierujacy badaniem oraz inne osoby uczestniczace
w badaniu spetniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Spétki okreslone w art. 56 ustawy z dnia 7 maja
2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. nr 77, poz. 649, z pézn. zm.),
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ANALIZA SYTUACJI FINANSOWEJ | MAJATKOWE)

1. SKONSOLIDOWANY BILANS (UPROSZCZONY)

Acrvwa
Aktywa trwate 58752,8 54717,4 7,4% 98,6% 98,5%
Rzeczowe aktywa trwate 2820 346,8 -18,7% 0,5% 0,6%
Inwestycje dtugoterminowe 57 5554 54 288,9 6,0% 96,6% 97.7%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 9154 81,7 1021,0% 1,5% 0,1%
Aktywa obrotowe 817,6 8424 -2,9% 1,4% 1,5%
Zapasy 51 32,2 -84,5% 0,0% 0,1%
Naleznosci krotkoterminowe 553,9 200,1 176,8% 0,9% 0,4%
Inwestycje krétkoterminowe 203,2 5125 -60,4% 0,3% 0,9%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 55,4 96,9 -42,8% 0,1% 0,2%
Aktywa razem 59 5704 55 559,7 7.2% 100,0% 100,0%
prsvwn e nr e swmmg —aam
Kapitat wtasny 26 940,8 237238 13,6% 45,2% 42.7%
Kapitat podstawowy 39000 3900,0 - 6,5% 7,0%
Udziaty (akcje) wiasne (wielkos¢ ujemna) -62,0 -684,6 -90,9% -0,1% -1,2%
Kapitat zapasowy 17 358,8 15795,6 9,9% 29,1% 28,4%
Kapitat z aktualizacji wyceny 24538 24538 0,0% 4,1% 4,4%
Zysk/(Strata) z lat ubiegtych 695,7 -28,7 -2522,5% 1,2% -0,1%
Zysk/(Strata) netto 25945 22877 13,4% 4,4% 41%
Kapitat mniejszosci 356,8 365,2 -2,3% 0,6% 0,7%
Ujemna wartosc¢ firmy 12 903,5 13 255,4 -2,7% 21,7% 23,9%
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 19 369,3 18 215,3 6,3% 32,5% 32,8%
Rezerwy na zohowiazania 58171 5431,9 7,1% 9.8% 9.8%
Zobowigzania dtugoterminowe 10 264,5 10 988,5 -6,6% 17,2% 19,8%
Zobowigzania krétkoterminowe 3 256,2 1786,6 82,3% 55% 3.2%
Rozliczenia miedzyokresowe 31,5 8,3 277.3% 0,1% 0,0%
Pasywa razem 59 570,4 55 559,7 7,2% 100,0% 100,0%
2. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (UPROSZCZONY)
. 01.01.2014 01.01.2013 Dynamik 01.01.2014 01.01.2013
WARIANT POROWNAWCZY 31.12.2014 31.12.2013 a 31.12.2014 31.12.2013
(tys. zt) (tys. zf) (%) (struktura %)  (struktura %)
Przychody netto ze sprzedazy 4214,7 4 446,8 -5,2% 100,0% 100,0%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 29390 24828 18,4% 69,7% 55,8%
Zysk/(Strata) ze sprzedazy 1275,7 19640 -350% 30,3% 44.2%
Pozostate przychody operacyjne 1104,5 11014 0,3% 26,2% 24.8%
Pozostate koszty operacyjne 1290,8 183,1 605,0% 30,6% 4,1%
Zysk/(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 10894 28823 -62,2% 25,8% 64,8%
Przychody finansowe 5799 41,5 1295,8% 13,8% 0,9%
Koszty finansowe 820,1 3353 144,6% 19,5% 7,5%
Zysk/(Strata) z dziatalnosci gospodarczej 849,2 25885 -67.2% 20,1% 58,2%
Odpisy ujemnej wartoéci firmy 351,9 351,9 0,0% 8,3% 7.9%
(Zyski)/Straty z wyceny metoda praw wtasnoéci 927.6 0,0 - 22,0% -
Zysk/(Strata) brutto 2128,7 29404 -27,6% 50,5% 66,1%
Podatek dochodowy -457,3 638,6 -171,6% -10,8% 14,4%
(Zyski)/Straty mniejszogci -8,5 14,1 -160,1% -0,2% 0,3%
Zysk/(Strata) netto 25945 22877 13,4% 61,6% 51,4%
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3. PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE

Rentownosé
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa ::;;2?:; 2014 2013 2012
Zyskownosé zysk ze sprzedazy/ —_— 30.3% 44.29% 33.2%
sprzedazy przychody ze sprzedazy = 2 !
Rentownos¢ zysk brutto/ T 28.5% 66.1% 91 2%
sprzedazy brutto przychody netto ze sprzedazy : ’ .
Rentownos¢ zysk netto/ - 5 &
sprzedazy netto przychody netto ze sprzedazy Ll 61,65 o 741%
Rent 05¢ kapitatu Zysicnettal
' ARGHE-RApS kapitat wtasny bez wyniku max 10,7% 10,7% 16,8%
VARSNESD finansowego biezacego roku
Rentownosé aktywow akgﬁan:gtg:ém max 4,4% 4,1% 5,7%
Sprawnosc wykorzystania zasobéw
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa W.artosc 2014 2013 2012
pozadana
5 s - (naleznosci z tytutu dostaw i
gt:ﬁgétur&t e Ushugy i 86 = 7
przychody ze sprzedazy)*360
Wskaznik rotacji (zapasy/ i 1 5 1
2apaséw w dniach koszty dziatalnosci operacyjnej)*360
Wskaznik rotacii (zobawiazania z tytutu dostaw i '
zobowigzan w dniach ustug/ min 42 = 23
koszty wiasne sprzedazy)*360
Finansowanie dziatalnosci
N i s . . Wartos¢
azwa wskaznika Formuta obliczeniowa pozaeEna 2014 2013 2012
Wspdtczynnik kapitat obey/
zadtuzenia kapitaty ogétem 03-05 0.5 0.6 0.6
Pokrycie zadtuzenia kapitat wiasny/
kapitatem wtasnym zobowiazania wraz z rezerwami >1 08 0.7 0.7
Stopieri pokrycia ;
aktywow trwatych [;alilt\?\tavz:vs:{\:a / >1 0,5 0,4 0,4
kapitatem wtasnym ¥
Trwatosc struktury kapitat wtasny/ B 0.5 0.4 0.4

finansowania pasywa ogdtem
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Ptynnoscé finansowa

i . i Wartosé
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa poSadans 2014 2013 2012
. . o (inwestycje krétkoterminowe +
;’:;';if;'k Piyanosci  aleinodci krdtkoterminowsl/ 0,8 - 1.2 0,2 04 0.4

zobowiazania krotkoterminowe

(aktywa obrotowe - krétkoterminowe

Wskaznik ptynnosci rozliczenia miedzyokresowe)/ 1,5-20 0,2 0,4 0,4

biezacej zobowigzania krotkoterminowe

Pokryci»e' z.obc?W|azar’1 naIezqosu lhandlowe/ <9 12 13 16
naleznosciami zobowigzania handlowe

Kapitat obrotowy aktywa obrotowe i 9439 944 1181
netto (w tys. zt) - zobowigzania biezace

Udziat s

kapitatu pracujacego kapitat abrotowy/ max -4,1% -1,7% -2,2%

aktywa ogétem

w catosci aktywow

4. ZASADNOSC ZALOZENIA KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

We wprowadzeniu do zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy kapitatowej
za rok obrotowy, ktéry zakonczyt sie w dniu 31 grudnia 2014 roku Zarzad Jednostki dominujacej
poinformowat, Zze wspomniane skonsolidowane sprawozdania finansowe oraz sprawozdania spotek
zaleznych bedace podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty
sporzadzone przy zatoZeniu kontynuowania dziatalnodci przez te spotki przez okres nie krotszy
niz 12 miesiecy od dnia bilansowego roku, i 7e nie wystepuja okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalnoéci przez Jednostke dominujaca oraz spotki zalesne.

W wyniku przeprowadzonego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego JR INVEST S.A.
za rok obrotowy, ktéry zakonczyt sie w dniu 31 grudnia 2014 roku, w tym analizy sytuacji finansowej,
nie stwierdzilismy zagrozenia kontynuacji dziatalnosci przez spétki Grupy kapitatowej w roku
nastepnym po badanym, na skutek zamierzonego lub Przymusowego zaniechania, badZ istotnego
ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci

lll.  INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. DOKUMENTACJA KONSOLIDACYINA

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Jednostkj dominujgcej
nie dokonat istotnych odstepstw od zasad konsolidacji okredlonych w ustawie o rachunkowosci
i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych, w tym w rozporzadzeniu Ministra Finanséw
z dnia 25 wrzesnia 2009 roku w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne
niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych (Dz. U. nr 169, poz. 1327).

Zasady konsolidacji majg na celu prezentacje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sytuacji
majatkowej, finansowej oraz wyniku finansowego Grupy kapitatowej w taki sposab, jakby jednostki
wchodzace w jej sktad stanowity jedno przedsiebiorstwo.
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Jednostki zalezne objeto konsolidacja stosujac metode petna obejmujaca:

" sumowanie sprawozdarn finansowych Jednostki dominujacej oraz wszystkich jednostek
zaleznych polegajace na dodaniu odpowiednich pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat
oraz rachunku przeptywéw pienieznych,

*  dokonanie wytaczen konsolidacyjnych, w tym wytaczenie kapitatéw wtasnych jednostek
zaleznych na dzierh objecia kontroli nad tymi jednostkami, ustalenie wartosci firmy oraz ujemnej
wartosci firmy z konsolidacji, wytaczenie z odpowiednich pozycji bilansowych rozrachunkéw
wystepujacych pomiedzy jednostkami Grupy kapitatowej na dzien bilansowy, wytaczenie
z odpowiednich pozycji rachunku zyskow i strat obrotéw pomiedzy jednostkami Grupy
kapitatowej w okresie sprawozdawczym, wytaczenie z wyniku finansowego niezrealizowanych
marz zawartych w sktadnikach aktywow jednostek Grupy kapitatowe].

2. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI ORAZ METODY PREZENTACJI DANYCH FINANSOWYCH

We wprowadzeniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony
w dniu 31 grudnia 2014 roku Zarzad Jednostki dominujacej przedstawit zasady (polityke)
rachunkowosci oraz metody prezentacji danych finansowych Grupy kapitatowej. W okresie, za ktory
sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie byto zmian zasad (polityki) rachunkowosci
oraz metod prezentacji danych finansowych Grupy kapitatowe;j.

3. DzIEN BILANSOWY

Sprawozdania finansowe wszystkich spotek wchodzacych w skiad Grupy kapitatowej, bedace
podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty sporzadzone na dzieh
31 grudnia 2014 roku i obejmuja dane finansowe za okres sprawozdawczy od dnia 1 stycznia
2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku.

4. WYLACZENIAZ OBOWIAZKU OBJECIA SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Nie dotyczy.

5. RODZAJI WPLYW ZMIAN WYWOLANYCH ZMIANAMI ZAKRESU JEDNOSTEK OBJETYCH KONSOLIDACJA

W okresie od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku w pordwnaniu do roku
poprzedniego wystapity dwie zmiany w sktadzie Grupy kapitatowej, powodujace zmiane zakresu
jednostek objetych konsolidacja.

W dniu 22 stycznia 2014 roku zostata utworzona spétka GANADOR sp. z 0.0., w ktodrej JR INVEST S.A.
na dzien bilansowy posiada 50% udziatéw i gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikéw. Spétka ta objeta jest
metoda praw wtasnosci w konsolidacji.

W ciggu 2014 roku Jednostka dominujaca weszta w posiadanie takze pakiet 20% akcji i glosow
w spotce stowarzyszonej COLUMBUS ENERGY S.A. Dane finansowe tej spétki s3 nieistotne dla celéw
konsolidacji.

6. WYEACZENIA KONSOLIDACYJNE

Dokonane wytaczenia wzajemnych rozrachunkéw oraz obrotéw wewnetrznych jednostek objetych
konsolidacja s3 zgodne z dokumentacjg konsolidacyjna.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wykazano wytacznie przychody i koszty, ktdre zostaty
osiggniete (poniesione) w wyniku transakcji z jednostkami zewnetrznymi.
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Dokonane wytaczenia kapitatowe zwiazane z posiadanymi udziatami w jednostkach zaleznych zgodne
s z dokumentacja konsolidacyjna.

7. WARTOSC FIRMY ORAZ UJEMNA WARTOSC FIRMY

Na wykazang na dzien 31 grudnia 2014 roku ujemna warto$¢ firmy w wysokosci 12 903,5 tys. zt,
sktadaty sie ujemne wartosci firm powstate z nabycia:

= w2010 roku spotki KPM INVEST sp. z 0.0.,
= w2011 roku spotki Przedsiebiorstwo Przemystowo-Handlowe INTER-PRODRYN sp. z 0.0.,
= w2012 roku spétki Centrum Market Zielona Gora Sp. z 0.0.

8. KAPITAL WEASNY ORAZ KAPITAE MNIEJSZOSCI

Wykazany stan kapitatu wtasnego oraz stan kapitatu przypadajacy akcjonariuszom mniejszosciowym
sa zgodne z dokumentacja konsolidacyjna i odpowiednimi dokumentami prawnymi.

9. ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE | WARUNKOWE

Informacje na temat zobowiazan pozabilansowych i warunkowych zostaty zaprezentowane
w dodatkowych informacjach i objasnieniach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w nocie nr 37.

Zaznaczenia jednak wymagaja fakty opisane w opinii  biegtego rewidenta (i ponizej)
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy kapitatowej JR INVEST S.A. za 2014 rok.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w nocie nr 54 dodatkowych informacji i objasnien
(dotyczacej istotnych zdarzer po dniu bilansowym) Zarzad Spétki dominujacej opisat sprawe podpisanej
w marcu 2015 roku przedwstepnej umowy sprzedazy przez Jednostke dominujaca jedynej jej
nieruchomosci inwestycyjnej potozonej w Bielsku Biatej. Ewentualna sprzedaz tej nieruchomodci
(zgodnie z zapisami statutu Spofki) jest uwarunkowana uzyskaniem zgody Rady Nadzorczej Jednostki
dominujacej, a nabycie (zgodnie z zapisami umowy spotki nabywajacej) jest uwarunkowane uzyskaniem
zgody Zgromadzenia Wspdlnikéw spotki nabywajacej, a takze (zgodnie z zapisami statutu Jednostki
dominujacej) jest uwarunkowane uzyskaniem zgody Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
JR INVEST S.A w stosunku do jednostki nabywajacej, ktora jest jednostka zalezna, ktére do dnia
dzisiejszego nie zostaty wydane przez Zaden z tych organdw. Efekt finansowy tej transakcji
przy obecnych ustaleniach umownych moze skutkowaé poniesieniem straty na tej sprzedazy
w wysokosci 2 303,3 tys. zt (po uwzglednieniu wptywu podatku dochodowego).

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2014 rok w nocie 54 dodatkowych informacji
i objasniert Jednostka dominujaca opisata prowadzone rozmowy przez spotke zalezna Centrum Market
Zielona Gora sp. z 0.0. z potencjalnymi zewnetrznymi inwestorami w kwestii podpisania przedwstepnej
umowy sprzedazy przez te jednostke zalezng jedynej jej nieruchomosci inwestycyjnej potozonej
w Zielonej Gorze, a sktadajacej sie z gruntu o powierzchni 0,3024 ha i zabudowanej budynkiem
Centrum Handlowego RAMZES. Ewentualne podpisanie tej umowy bedzie wymagato formy aktu
notarialnego, a takze (zgodnie z zapisami umowy tej spotki zaleznej) jest uwarunkowane uzyskaniem
zgody Zgromadzenia Wspdlnikow spotki, a takze jest uwarunkowane uzyskaniem zgody Rady
Nadzorczej Jednostki dominujacej JR INVEST S.A., ktére do dnia dzisiejszego nie zostaty skutecznie
wydane przez zaden z tych organdw. Efekt finansowy tej transakcji przy obecnych ustaleniach moze
skutkowac poniesieniem straty na tej sprzedazy przez te spotke zalezna w wysokosci 6 723,6 tys. zt
{po uwzglednieniu wptywu podatku dochodowego).
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10. SPRZEDAZ AKCJI W SPOLCE PODPORZADKOWANE)

W roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia 2014 roku Grupa kapitatowa nie zbyta zadnych akeji
w spotkach podporzadkowanych.

11. ODSTEPSTWA OD ZASAD KONSOLIDACJI | STOSOWANIA METODY PRAW WEASNOSCI OKRESLONYCH
W USTAWIE O RACHUNKOWOSCI | PRZEPISACH WYDANYCH NA JEJ PODSTAWIE

Nie zidentyfikowalismy odstepstw od zasad konsolidacji, a takze podmiotdéw, ktore powinny zostac
objete konsolidacjy metods praw wilasnosci, a ktére nie zostatyby nia objete w ramach
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy kapitatowej, ktérego dotyczy niniejsza opinia
i raport z badania, poza spotky stowarzyszona COLUMBUS ENERGY S.A., ktérej dane finansowe
sa nieistotne dla celéw konsolidacji w 2014 roku.

12. KOMPLETNOSC | POPRAWNOSC SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dodatkowe informacje i objagnienia w sposdb kompletny opisuja pozycje sprawozdawcze oraz jasno
prezentujg pozostate informacje wymagane przez ustawe o rachunkowosci oraz rozporzadzenie
Ministra Finanséw z dnia 25 wrzeénia 2009 roku w sprawie szczegétowych zasad sporzadzania
przez jednostki inne niz banki, zakfady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych
sprawozdan finansowych grup kapitatowych.

Zarzad Jednostki dominujacej zapewnit poréwnywalnosé¢ danych finansowych zaprezentowanych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za wszystkie prezentowane lata obrotowe,

Zarzad Jednostki dominujacej sporzadzit i zataczyt do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy kapitatowej w roku obrotowym, ktéry zakonczyt sie w dniu
31 grudnia 2014 roku. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy kapitatowej zawiera informacje wymagane
przez art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci. Dokonalismy sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie
ujawnionych w nim tych informacji, dla ktérych bezposrednim #rédtem jest zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Tonn ]/é’/z |

: J
Grzegorz Skatecki Magiej Jasinski
Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Biegty rewident nr ewid. 12430

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie w imieniu:

PRO AUDYT sp. z 0.0.
60-462 Poznan, ul. Szarych Szeregow 25

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
wpisany na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR, pod nr ewid. 3931

Niniejszy dokument zawiera 13 stron.

Poznan, dnia 30 kwietnia 2015 roku
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