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1. Wprowadzenie

Raport za 1 poétrocze 2020 roku, ktérego elementem jest niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z
dziatalno$ci zostat sporzadzony zgodnie z wymaganiami rozporzadzenia Ministra Finanséw z
dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papier6w wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych  przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem  cztonkowskim
(Rozporzadzenie) i obejmuje dane finansowe spétki Invista SA (Spotka, Emitent).

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Invista SA zostato sporzadzone na podstawie §
68 ust. 1 pkt. 3 w zwigzku z § 66 ust. 8 pkt 2-12 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za roéwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Rozporzadzenie).

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zawarte w raporcie za I pétrocze 2020 roku
zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowo$ci wskazanymi w ustawie z 29 wrze$nia
1994 roku o rachunkowosci. O ile nie wskazano inaczej dane finansowe przedstawione w
$rédrocznym skréoconym sprawozdaniu finansowym zostaty wyrazone w ztotych.

2. Informacje o Spoftce i jej dziatalnosci

2.1 Podstawowe dane identyfikujqce

Nazwa (firma): INVISTA Spétka Akcyjna
Nazwa (skrocona):  INVISTAS.A.

Forma prawna: sp6tka akcyjna

Siedziba, kraj siedziby: Warszawa, Polska

Adres: Aleja Jana Chrystiana Szucha 13/15 lok. 16; 00-580 Warszawa
Numer telefonu: (22) 127 54 22

Numer faksu: (22)12112 04

Adres e-mail: invista@invista.com.pl
Strona www: www.invista.com.pl
REGON: 016448159

NIP: 526-24-83-290

KRS: 0000290233

Oznaczenie sadu: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziatl Gospodarczy KRS
Kapital zaktadowy:  8.677.194,60 zt

Do 10 sierpnia 2010r., tj. do dnia rejestracji przez Sad Rejestrowy zmian Statutu Spoétki
przyjetych Uchwatg nr 19/10 ZWZ Sp6tki z dnia 30 czerwca 2010 r. Spétka dziatata pod firma
Euro Consulting & Management Sp6tka Akcyjna a od dnia 22 wrze$nia 2000 roku jako spoétka z
ograniczong odpowiedzialno$cia. Na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspo6lnikéw z dnia 29 sierpnia 2007 r. zostata przeksztalcona w spotke akcyjna.
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Czas trwania Spotki jest nieograniczony. Podstawowym przedmiotem dziatalnoSci Spotki jest:
pozostata finansowa dziatalnos$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych wg PKD nr klasyfikacji 64997Z.

W dniu 30 czerwca 2020 roku Zarzad podjat uchwate o zmianie dotychczasowego
adresu siedziby Emitenta na adres: Aleja Jana Christiana Szucha 13/15 lok. 16, 00-580
Warszawa.

2.2 Opis dziatalnosci

Spétka prowadzi dziatalno$¢ o charakterze doradczym oraz realizuje projekty inwestycyjne
gtéwnie w obszarze nieruchomosci.

Spotka posiada portfel inwestycji, w sktad, ktérego wchodza akcje, prawa i roszczenia do
nieruchomosci inieruchomosci. Opracowana strategia zakitada dywersyfikacje posiadanego
portfela aktywdw. Invista SA nie prowadzi tradycyjnej dziatalno$ci wytwoérczej i handlowe;j.

Emitent nie tworzy grupy kapitatowe;.

2.3 Istotne zdarzenia w I pétroczu 2020 r. do dnia sporzqdzenia sprawozdania z
dziatalnosci

1) Ustugi doradcze

Spotka prowadzita dziatalno$¢ w oparciu o zawarte umowy zwigzane ze $wiadczeniem ustug
doradczych. Zadna z zawartych uméw nie spetniala stosowanego przez Emitenta kryterium
przyjetych dla oceny istotno$ci zawieranych uméw.

2) Zawarcie porozumienia

W dniu 6 marca 2018 r. Invista S,A, zawarta przedwstepng umowe zakupu praw,
w postaci ogétu praw do uzyskania odszkodowania za utrate prawa wtasnosci (praw
dysponowania) nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Grabowskiej (dawne
dziatki oznaczone nr 571i oraz 571k) pochodzacej z ksiegi hipotecznej pod nazwa
»,Kolonia we wsi Wola Nr dominalny 571A, gminny 254, dziatki ,571 i” oraz ,571 k”, nr
rej. Hipoteczny W-3610". W zwigzku z niedoj$ciem do zawarcia ww. umowy nabycia
praw i roszczen do nieruchomosci Emitent zawart porozumienie o zwrot zaliczek
wyptaconych podmiotowi sprzedajagcemu na podstawie umowy przedwstepnej na
taczng kwote 0,6 min zt. Nastepnie w dniu 30 maja 2019 r. Emitent zawart nowe
porozumienie, na mocy ktorego odstgpiono od porozumienia dotyczacego sptat zaliczki
w kwocie 0,6 mln zt oraz odnowieniu ulegta pierwotna umowa przedwstepna sprzedazy
praw i roszczen do nieruchomosci.

3) Umowa dot. sprzedazy nieruchomosci przy ul Okrzei i Klopotowskiego w
Warszawie
Na nieruchomo$¢ przy ulicy Okrzei i Ktopotowskiego (Nieruchomo$¢) sktadaja sie:

— nieruchomosc¢ przy ul Okrzei i Klopotowskiego 26, w ktérej Emitent posiada %2
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 1.705 m? tj. oraz
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— nieruchomos¢ przy ul OKkrzei i Klopotowskiego 24, do ktorej Emitent posiada
cato$¢ praw iroszczen do nieruchomosci o powierzchni ok. 1279 m?, stanowigcej
cze$¢ dziatki nr 98/2.

Umowa Przedwstepna z Matexi Polska sp. z o.o.

W dniu 3.10.2016 roku Emitent zawart tréjstronng przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Okrzei i Klopotowskiego na ktéra sktadaja
sie dwie dziatki, do ktérych Emitent posiada %2 prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ul. Okrzei i Ktopotowskiego 26 o powierzchni 1.705 m? tj. oraz
calo$¢ praw iroszczen do nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. OKkrzei i
Ktopotowskiego 24 o powierzchni ok. 1279 m?, stanowigcej cze$¢ dziatki nr 98/2.

Umowa Przedwstepna zostala zawarta pomiedzy Emitentem, podmiotem niepowigzanym
osobowo oraz kapitatowo z Emitentem (Wspotwlasciciel a 1acznie z Emitentem jako
Sprzedajacy) oraz Matexi Polska Sp. z 0.0. (Kupujacy).

Cena Nieruchomosci zostata ustalona na 15 mln zt netto, przy czym na Emitenta przypada kwota
netto 8,8 mln zt, a na Wspo6twiasciciela przypada kwota netto 6,2 mln zt. Cze$¢ ceny w wysokosci
Iacznie 3,0 mln zt tj. po 1,5 mln zt zostata zaptacona Sprzedajgcym w formie zaliczek. Pozostata
cze$¢ ceny w kwocie 12 mln zt zostanie zaptacona w dniu zawarcia umowy przenoszace;j.

Ponadto zostata ustanowiona na rzecz Kupujacego hipoteka do kwoty 7 miln zt.

W dniu 17 grudnia 2018 r. dokonano zmiany umowy przedwstepnej sprzedazy na mocy, ktorej
ustalono, iz zawarcie umowy warunkowej nastgpi nie pdéZniej niz do konica 2020 roku.

Ustalono réwniez, iz zawarcie umowy warunkowej poprzedzone zostanie zakonczeniem
postepowania w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Srédmieécia, ktérego przedmiotem jest
wyjasnienie i ustalenie wartos$ci udziatu w prawie uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci
przy ul. Okrzei w relacji do kosztéw uzyskania tego prawa przez Emitenta oraz ustalenie
ekwiwalentnosci $wiadczenia wlasnego Emitenta w ramach czynnosci przedsiewzietych w celu
uzyskania prawa do nieruchomosci przy ul. Okrzei przez Emitenta. Z tokiem tego postepowania
zwigzany jest wpis do dziatu III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. Okrzei
o zakazie zbywania i obcigzania udziatu Emitenta w tej nieruchomosci.

Ponadto ustalono, iz w przypadku, gdy do konca 2020 roku nie zostang speinione okolicznosci
niezbedne do zawarcia umowy warunkowej, a jednocze$nie Kupujacy nie zrzeknie sie do ww.
daty z tych okolicznosci, umowa wygas$nie z konncem 2020 roku.

Na podstawie zmiany do umowy przedwstepnej dostosowano réwniez do aktualnych terminéw
realizacji umowy postanowienia dotyczace rozliczenia zaliczki oraz kar umownych.

W pozostatym zakresie postanowienia Umowy Przedwstepnej nie ulegly istotnym zmianom.
Szczegbtowe informacje zostaty zamieszczone w rb. 40/2017 z dnia 6 grudnia 2017 roku oraz w
kolejnych raportach okresowych jak réwniez raporcie biezagcym nr 17/2018 z 18 grudnia 2018
roku.

W dniu 11 czerwca 2019 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia wydat ustng decyzje
dotyczaca oddalenia wniosku Miasta Stotecznego Warszawy o czym Spoétka informowata w
raporcie biezagcym nr 27/2019 z dnia 11 czerwca 2019 roku. Na dzieni sporzadzenia niniejszego
sprawozdania.
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W dniu 5 marca 2020 r., zawarty zostat pakiet dokumentacji dotyczacy warunkéw nabycia
Nieruchomosci. Na wspomniang Nieruchomos$¢ skladajg sie prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci o powierzchni 1.705 m2 w réwnych udziatach posiadane przez Emitenta oraz
Wspoétwtasciciela (Nieruchomo$¢ I) jak rowniez nieruchomos¢ o powierzchni ok. 346 m2, do
ktérej Emitent posiada wylaczne uprawnienie do ustanowienia na jego rzecz przez Miasto
Stoteczne Warszawa prawa uzytkowania wieczystego (Nieruchomos¢ II).

Zgodnie z zawarta dokumentacje ustalono, iz:

- Umowa Warunkowa dotyczaca nabycia Nieruchomo$ci I zostanie zawarta pod warunkiem, ze
m. st. Warszawa nie wykona prawa pierwokupu, przy czym Umowa Warunkowa zostanie
zawarta w szczego6lnosci po ostatecznym i prawomocnym oraz korzystnym dla stron Umowy
Przedwstepnej zakonczeniu postepowania oraz prawomocnym wykresleniu wpisu w ksiedze
wieczystej dla Nieruchomosci, o ktérych Emitent informowat w raporcie biezagcym nr 40/2017,
przy czym przewidziana zostata mozliwo$¢ zrzeczenia sie przez Kupujacego koniecznosci
wystgpienia powyzszych okoliczno$ci; Warunkowa Umowa Sprzedazy Nieruchomosci I zostanie
zawarta nie pd6Zniej niz do konca grudnia 2025 roku;

- Strony zaktualizowaty taczng cene sprzedazy NieruchomosSci I oraz Nieruchomosci II, ktora
aktualnie wynosi ok. 15,3 mln zt netto, przy czym na Emitenta przypada kwota netto 8,95 mln zt
w tym ok. 2,5 mln zt z tytutu ceny sprzedazy Nieruchomosci Il a na Wspotwtiasciciela przypada
kwota netto 6,35 mln z};

- Kupujacy wptaci Emitentowi oraz Wspétwtascicielowi zaliczki w wysokosci po 0,9 mln zt netto
tj. ok. 1,1 mln zt brutto a kwoty kar umownych i praw zwigzanych z zaliczkami zostang
powiekszone o wskazang powyzej kwote; celem zabezpieczenia platno$ci ewentualnej kary
umownej odpowiadajgcej kwocie otrzymanej zaliczki ustanowiona zostanie hipoteka na
Nieruchomosci I do wysokosci ok. 2 mln zi;

- Emitent wskazuje, iz Umowa Warunkowa Nieruchomosci powinna nastapi¢ po zakonczeniu
wskazanego powyzej postepowania, co w ocenie Emitenta powinno nastgpi¢ w perspektywie
najblizszych kilku miesiecy;

- Warunkowa Umowa Sprzedazy Nieruchomosci I zostanie zawarta nie p6zniej niz do konca
2025 roku, po wystgpieniu wskazanych okolicznosci obejmujacych w szczegdlnosci nabycie
przez Kupujacego Nieruchomosci Il czy tez okreslenia sposobu korzystania z Nieruchomosci Il w
sposéb zgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym
przewidziana zostala mozliwo$¢ zrzeczenia sie przez Kupujacego konieczno$ci wystgpienia
powyzszych okolicznosci; jednocze$nie w przypadku spetnienia okoliczno$ci wymaganych do
zawarcia Umowy Warunkowej Nieruchomosci Il i niewykonania obowigzku zawarcia tej umowy
przez Emitenta Kupujgcy bedzie uprawniony w terminie do konca czerwca 2026 roku do
odstgpienia od postanowien umownych i w takiej sytuacji Emitent zobowigzany bedzie do
zaptaty kary umownej w kwocie 1 mln z};

- zaptata ceny sprzedazy za Nieruchomo$¢ Il zostanie zrealizowana po zawarciu umowy
przenoszacej dla Nieruchomosci I1.

W pozostatym zakresie postanowienia dotyczaca warunkéw nabycia Nieruchomosci nie ulegly
istotnym zmianom. Informacje nt. powyzszej umowy zostaty przekazane w raporcie biezacym nr
10/2020 z 5 marca 2020 r.
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W dniu 27 sierpnia 2020 r. na posiedzeniu niejawnym Sad Okregowy w Warszawie wydat wyrok
oddalajacy apelacje m.st. Warszawy od wyroku sadu I instancji. Informacje nt. powyzszej umowy
zostaty przekazane w raporcie biezgcym nr 24/2020 z 31 sierpnia 2020 .

4) Dziatania zwiqgzane z nieruchomosciq w gm. Ltomianki

Spétka prowadzi prace dotyczgce uzyskania stosownych pozwolen zwigzanych z
zatwierdzeniem projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe obiektu
ustugowego domu opieki wraz z infrastrukturg towarzyszacg na dziatce nr 271/1
potozonej w miejscowosci Dgbrowa przy ul. Zielonej na terenie gminy. Emitent rozwaza
réwniez sprzedaz posiadanej nieruchomosci.

5) Zawarcie umowy inwestycyjnej

W dniu 21 czerwca 2019 roku Emitent rozpoczat dziatania zwigzane z przygotowaniem
procesu przeprowadzenia emisji akcji w oparciu o upowaznienie dla Zarzadu Spétki do
dokonania podwyzszenia kapitatu zakltadowego w ramach kapitatu docelowego. W
zwigzku z powyzszym Emitent zawarl umowe inwestycyjng na mocy, ktorej Inwestor
zobowigzatl sie w szczeg6lnosci do zawarcia we wskazanym terminie umowy objecia
akcji serii K emitowanych w ramach kapitatu docelowego za taczng ceng emisyjng
wynoszacg ok. jednego miliona zt. Szczegétowe informacje zostaty zamieszczone w
raporcie biezagcym nr 28/2019 z dnia 21 czerwca 2019 roku.

Podwyzszenie kapitatu zalezne byto od rejestracji zmian Statutu przez Krajowy Rejestr Sadowy.
W zwiagzku z odmowa3 rejestracji przez Sad Rejonowy m. st. Warszawy XII Wydzial KRS zmian
Statutu Spoétki przyjetych w dniu 28 czerwca 2019 roku Zarzad zwotal na dzien 4 grudnia 2019
roku i nastepnie 7 stycznia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie (NWZ) celem
podjecia uchwaly w sprawie upowaznienia Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki w ramach kapitatu docelowego oraz w sprawie zmiany Statutu Spotki. Uchwata nie
zostata podjeta wobec braku kwalifikowanej wiekszosci.

W ramach umowy inwestycyjnej Invista SA do dnia publikacji niniejszego raportu zbyta tagcznie
1 299 167 nabytych akcji wlasnych. (rb. nr 2/2020 z dn. 13 stycznia 2020 roku).

6) Decyzja Komisji do spraw reprywatyzacji z dnia 9 lipca 2019 roku

W dniu 9 lipca 2019 roku Komisja Weryfikacyjna (Komisja do spraw reprywatyzacji
nieruchomos$ci warszawskich) wydata Decyzje, iz decyzja prezydenta m. st. Warszawy z
2 listopada 2012 roku dotyczaca nieruchomosci potozonej przy ul. Emilii Plater 15
zostata podjeta z naruszeniem prawa jak réwniez Komisja nakazata firmie Invista S.A.
obowigzek zwrotu réwnowartos$ci nienaleznego $wiadczenia w kwocie 4,5 mln zt na
rzecz miasta st. Warszawy. (rb. nr 33/2019 z dnia 9 lipca 2019 roku).

W dniu 12 sierpnia 2019 roku Emitent ztozyl do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie - za posrednictwem Komisji - skarge na Decyzje
zgodnie, z ktora Spotka wniosta o:
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1. stwierdzenie niewaznosci decyzji,

2.zasadzenie od Komisji na rzecz Spétki kosztéw postepowania,
a ewentualnie w przypadku nieuwzglednienia wniosku o stwierdzenie niewaznosci
zaskarzonej Decyzji Spotka wniosta o uchylenie w catosci Decyzji i zasadzenie od
Komisji na rzecz Spé1tki kosztéw postepowania.

W ztoZonej skardze Spétka podniosta, Ze:

— Komisja btednie - wbrew tresci zgromadzonych dowodéw z dokumentéw - ocenita, zZe
wniosek bytych wtascicieli nieruchomosci przy ul. Emilii Plater 15 w Warszawie z dnia
18.01.1949r. o ustanowienie wtasnos$ci czasowej do gruntu tej nieruchomosci ztozony
zostal z naruszeniem 6-miesiecznego terminu do jego ztozenia, liczonego od dnia
skutecznego objecia nieruchomos$ci w posiadania przez Gmine Warszawa;

—  ze Komisja blednie wywodzi jakoby orzeczenie administracyjne z 30.06.1950r. stanowito
0 merytorycznym rozstrzygnieciu wniosku z 18.01.1949r. w sytuacji, gdy orzeczenie to
obejmowato jedynie ocene organu co do zlozenia w/w wniosku z naruszeniem 6-
miesiecznego terminu do jego ztozenia,

—  ze Komisja btednie wywodzi jakoby orzeczenie administracyjne z 30.06.1950r. stanowito
0 merytorycznym rozstrzygnieciu wniosku z 18.01.1949r. w sytuacji, gdy orzeczenie to
nie zostalo skierowane do wszystkich nastepcéw prawnych bytych wilascicieli
nieruchomosci przy Emilii Plater 15 w Warszawie, a ponadto nie zostato doreczone
wszystkim osobom wskazanym w tym orzeczeniu, wobec czego orzeczenie to - w
aspekcie proceduralnym - nigdy nie weszto do obrotu prawnego i tym samym nie mogto
wywotac¢ zadnych skutkéw prawnych.

(rb.nr 37/2019 z dnia 12 sierpnia 2019 roku).

W dniu 16 wrzesnia 2019 roku Spétka ztozyta do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie wniosek o wstrzymanie wykonalno$ci zaskarzonej decyzji Komisji z dnia 9 lipca
2019 r. (rb. nr 41/2019 z dnia 16 wrzesnia 2019 roku).

W dniu 14 pazdziernika 2019 roku Spoétka otrzymata wyrok z uzasadnieniem Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 pazdziernika 2019 wstrzymujacy Decyzje
Komisji Weryfikacyjnej z dnia 9 lipca 2019 roku w zakresie natozonego na Spétke obowigzku
zaptaty kwoty 4,5 mln zt tytulem nienaleznego $wiadczenia. (rb. nr 44/2019 z dnia 14
pazdziernika 2019 roku).

7) Przeznaczenie akcji wlasnych

W ramach realizowanego przez Spotke i zakonczonego w dniu 31 grudnia 2018 roku
programu skupu akcji wtasnych w celu umorzenia w dniu 28 czerwca 2019 roku
Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate w sprawie umorzenia 2 221 629 akgcji
wtasnych oraz obnizenia kapitatu zakladowego do kwoty 7 344 217,20 zt. Jednakze
kapitat zaktadowy nie zostatl obniZony, co byto wynikiem odrzucenia przez KRS wniosku
Emitenta w tym zakresie, ze wzgledu na btedy formalne. W zwigzku z powyzszym
kapitat zaktadowy nadal wynosi 8,67 mln zt.
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W dniu 7 stycznia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwala nr 7 zmienito
uchwaty dotyczace umorzenia akcji poprzez dodanie do celu nabycia akcji wtasnych
dalszej odsprzedazy akcji.

8) Odmowa rejestracji zmian Statutu Emitenta

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS (Sad) oddalit wniosku o rejestracje zmian Statutu Emitenta, wynikajacych z
uchwaly nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spo6tki z dnia 28 czerwca 2019 r. (ZWZ) w
sprawie zmiany Statutu Spotki (par. 3a oraz par. 13 ust. 2) oraz upowaznienia Rady Nadzorczej
do ustalenia tekstu jednolitego Statutu.

Zgodnie z postanowieniem przyczyng odmowy rejestracji zmian Statutu w zakresie zmiany par.
3a Statutu byto niespelnienie wymogéw art. 445 par. 1 oraz par. 3 k.s.h a takze braku motywéw
uzasadniajacych podjecie przedmiotowej uchwaty.

Zgodnie z postanowieniem wskazana powyzej uchwata nie zostata podjeta skutecznie rowniez w
zakresie zmiany par. 13 ust. 2 Statutu Spétki wobec konieczno$ci zachowania wymogoéw art. 415
par. 3 k.s.h. W postanowieniu wskazano réwniez, iz powotanie Rady Nadzorczej Spo6tki na
podstawie uchwat podjetych przez ZWZ jest sprzeczne z par. 13 ust. 2 Statutu Spo6tki, z czym
jednak Emitent nie zgadza sie wobec faktu, iz par. 13 ust. 2 Statutu Spétki przewiduje osobiste
uprawnienia akcjonariusza podczas gdy osoba fizyczna wskazana jako posiadacz tych
uprawnien, zgodnie z wiedzg Spotki, nie jest jej akcjonariuszem. O transakcji darowizny przez
wskazang powyzej osobe fizyczng wszystkich posiadanych akcji Sp6tka Emitent informowat w
raporcie biezacym 2/2018 z 2 lutego 2018 roku. (rb. nr 47/2019 z dnia 30 paZdziernika 2019
roku). Emitent odwotat sie od decyzji w tym zakresie skarga zostata uwzgledniona przez Sad w
zakresie art. 415 par. 3 k.s.h..

W zwiagzku z odmowa3 rejestracji przez Sad Rejonowy m. st. Warszawy XII Wydzial KRS zmian
Statutu Spoéitki przyjetych w dniu 28 czerwca 2019 roku Zarzad zwotat na dzien 4 grudnia 2019
roku i 7 stycznia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia celem podjecia uchwaly w
sprawie upowaznienia Zarzadu do podwyzZszenia kapitalu zaktadowego Spétki w ramach
kapitatu docelowego oraz w sprawie zmiany Statutu Spo6tki. Uchwaty nie zostaty podjete.

W dniu 29 listopada 2019 roku Sad Rejonowy m. st. Warszawy XII Wydziat KRS po
uwzglednieniu ztozonej skargi zarejestrowat zmiany par. 13 ust. 2 Statutu Spotki przyjetych
uchwala nr 20 przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 28 czerwca 2019 roku.

2.4 Informacje nt. kredytow i pozyczek

W trakcie 2020 roku Spétka nie byta strong umowy kredytowej oraz nie finansowata swojej
dziatalnosci w oparciu o umowy pozyczek i nie udzielata pozyczek.

2.5 Obligacje

Emisja obligacji Serii E
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W dniu 31 pazdziernika 2017 r. Zarzad Invista SA podjat uchwate w sprawie emisji
obligacji zabezpieczonych serii E. W dniu 15 grudnia 2017 roku Emitent dokonat
przydziatu 3.093 obligacji serii E o tgcznej wartosci nominalnej 3.093.000 zi. Tym
samym datg emisji obligacji serii E jest dzien 15 grudnia 2017 roku. Obligacje zostaty
wyemitowane na okres dwuletni. Obligacje sg kuponowe, ich oprocentowanie jest state,
a okres odsetkowy wynosi 1 miesigc. Srodki pozyskane zemisji Obligacji zostaty
przeznaczone na powiekszenie kapitatu obrotowego Emitenta.

Emitent dokonat zabezpieczenia roszczen wynikajacych z emisji Obligacji poprzez
ustanowienie hipoteki do kwoty 4,64 mln zi¢ na nieruchomo$ci gruntowej, potoZonej
w Dgbrowie (gmina Lomianki) stanowigcej wiasno$¢ Emitenta. Warto$¢ nieruchomosci
stanowigca zabezpieczanie obligacji zgodnie z aktualizacja wyceny dokonang na dzien
31 grudnia 2019 roku wynosi 1,1 mln zt.

Informacje dotyczace emisji obligacji serii E zostaty zamieszczone w rb. 38/2017 z dn.
31 pazdziernika 2017 r. oraz rb. 43 /2017 z 15 grudnia 2017 r.

W zwigzku z blokada rachunkéw bankowych w 2019 roku Emitent wyptacit z
op6znieniem odsetki za okres od sierpnia do grudnia 2019 roku. W dniu 28 listopada
2019 roku podjat decyzje o przystgpieniu do procesu majgcego na celu uzgodnienie z
obligatariuszami posiadajgcymi obligacje serii E przesuniecia terminu wykupu obligacji
serii E. Obligacje nie zostaly wykupione w planowanym terminie tj. 15 grudnia 2019
roku.

W zwigzku z brakiem terminowego wykupu obligacji serii E Zarzad zaproponowat
Obligatariuszom przesunieciu dnia wykupu obligacji na dzien 15 czerwca 2020 roku. W
zwigzku z powyzszym zostato wystane do wszystkich Obligatariuszy porozumienie
dotyczace zmiany warunkow emisji obligacji.

Zmiana warunkow emisji przewiduje w szczegdlnosci:

— wydtuzenie terminu wykupu obligacji na 15 czerwca 2020 roku,

— wprowadzenie szeSciu nowych miesiecznych okreséw  odsetkowych
przypadajacych na okres od 15 grudnia 2019 roku do 15 czerwca 2020 roku,

— ustanowienie alternatywnych zabezpieczen obligacji serii E poprzez
ustanowienie dodatkowej hipoteki na posiadanej przez Emitenta nieruchomosci .

Wszystkie zmiany warunkoéw emisji obligacji moga wejS¢ w zycie pod warunkiem
uzyskania zgody wszystkich Obligatariuszy obligacji serii E.

W dniu 16 czerwca 2020 roku Emitent przystapit do procesu majacego na celu
przesuniecie terminu wykupu obligacji serii E na wrzesien 2020 roku. Powyzsze decyzja
zwigzana jest z aktualng na dzien sporzadzenia niniejszego raportu biezacego ocenag
oczekiwanych w perspektywie najblizszych miesiecy przeptywow pienieznych z
dziatalno$ci operacyjnej, inwestycyjnej oraz finansowej - w szczegdlnosci w aspekcie
przesuwajacej sie w czasie finalizacji transakcji sprzedazy nieruchomosci przez ul.
Okrzei w Warszawie.
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Jednoczes$nie w nawigzaniu do dotychczasowych dziatan zwigzanych z odsetkami od
obligacji serii E intencja Emitenta pozostaje wprowadzenie kolejnych miesiecznych
okresow odsetkowych przypadajacych w terminach do oczekiwanego terminu wykupu
obligacji serii E oraz konsekwentne realizowanie zobowigzan wynikajacych z tych
okresow odsetkowych na zasadach wskazanych m.in. w raporcie biezagcym nr 14/2020.
Intencjg Emitenta jest uzyskanie ze strony poszczego6lnych obligatariuszy akceptacji dla
ustalonych przez Emitenta i opisanych powyzej, oczekiwanych zmian warunkéw emisji
obligacji serii E. Intencja Emitenta pozostaje rowniez aby wszystkie zmiany warunkéw
emisji obligacji weszty w zycie z dniem 15 grudnia 2019 r., przy czym mozliwe to bedzie
pod warunkiem =zawarcia przez Emitenta z kazdym obligatariuszem serii E
jednobrzmigcych porozumien w zakresie dokonanych zmian. Emitent informowat o
powyzszym zdarzeniu w raporcie biezagcym nr 15/2020.

Jednoczesnie Emitent wskazuje, iZ pomimo uptywu daty wykupu obligacje ptatnosci
odsetek za kolejne miesigce w ktorych obligacje pozostaja niewykupione sg realizowane.
2.6 Transakcje z podmiotami powiqzanymi

W okresie sprawozdawczym Emitent nie zawieral z podmiotami powigzanymi transakcji
samoistnie oraz facznie istotnych, ktore bytyby zawarte na warunkach innych niz rynkowe.

2.7 Poreczenia i gwarancje

W okresie sprawozdawczym Spétka udzielita osobie fizycznej pozyczke, ktéra do dnia
niniejszego raportu zostata splacona.

Z zastrzezeniem powyzszego w okresie sprawozdawczym Spo6tka nie udzielata poreczen kredytu
lub pozyczki, a takze nie udzielita gwarancji za zobowigzania innych jednostek, ktorych tgczna
warto$¢ bytaby znaczaca.

3. Sytuacja finansowa, majqgtkowa oraz pieniezna

3.1 Wybrane dane finansowe

tys. PLN tys. EUR
Pozycja 1.01-30.06 | 1.01-30.06
1.01 - 30.06 2020 | 1.01-30.062019 2020 2019
I. | Przychody netto ze sprzedazy 585 13 132 3
II. | Koszty dziatalnosci operacyjnej 890 333 200 78
III. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy -305 -320 -69 -75
IV. | Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej -451 -4 863 -102 -1134
V. | Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1037 -6 361 -233 -1483
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VI. | Zysk (strata) netto -981 -6 364 -221 -1484
VIL Przep%y\'/vy Pieniqine netto z dziatalnosci 745 171 168 -40
operacyjnej
VIIL .Przep}ywy.' pi.eniqine netto z dziatalno$ci 905 47 204 11
inwestycyjnej
O A 57 124 13 29
X. | Przeptywy pieniezne netto, razem 103 0 23 0
tys. PLN tys. EUR
Pozycja stan na dzien stan na dzien
30-06-2020 31-12-2019 30-06-2020 | 31-12-2019

XI. | Aktywa trwate 29 692 29 641 6 648 6960
XII. | Aktywa obrotowe 1652 919 370 216
XIII. | Aktywa razem 33094 33934 7 410 7 969
XIV. | Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 21426 20441 4798 4800
XV. | Zobowiazania dtugoterminowe 0 0 0 0
XVI. | Zobowigzania krétkoterminowe 3638 3721 815 874
XVII. | Kapitat wiasny 11 668 13493 2613 3168
XVIIL. | Kapitat zaktadowy 8677 8677 1943 2038
XIX. | Pasywa, razem 33094 33934 7 410 7 969
XX. | llos¢ akcji (w szt.)* 14461991 14461991 14 461991 14461991
XXI. | Zysk (strata) netto na 1 akcje (w zt/€) -0,07 -0,71 -0,02 -0,17
XXIL Zc;zg;/odniony zysk (strata) na 1 akcje (w 0,07 071 20,02 017
XXIIIL. | Warto$¢ ksiegowa na 1 akcje (w zt/€) 0,81 0,93 0,18 0,22
KXIV. ZR}(;Z€v)vodniona warto$¢ ksieg. nal akcje (w 0.81 093 0,18 0.22
XV Z:l/cié)klar. lub wypt. dywid. na 1 akcje (w 0,00 0,00 0,00 0,00

Informacja o przeliczeniach wybranych danych finansowych

Dane finansowe zaprezentowane powyzej zostaly przeliczone na euro wg nastepujacych zasad:
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poszczegdlne pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej (bilansu) przeliczone zostaty
wedtug kursu ogloszonego przez NBP obowigzujacego na dzien bilansowy tj. 30 czerwca
2020 (1 EUR = 4,4660 PLN) i na dzien 31 grudnia 2019 r. (1 EUR= 4,2585 PLN);

poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw (rachunku zyskdéw i strat) oraz
sprawozdania (rachunku) z przeptywéw pienieznych przeliczone zostaty po Kkursie
stanowigcym Srednig arytmetyczng Srednich kurséw ogtoszonych przez NBP na ostatni dzien
kazdego z miesiecy w danym okresie sprawozdawczym tzn. dla okresu od 1 stycznia do 30
czerwca 2020 r. (1 EUR = 4,4413 PLN) oraz dla okresu od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 (1
EUR 4,2880 PLN).

3.2 Portfel inwestycyjny Invista SA

Ponizej Spétka zamieszcza informacje nt. najwazniejszych pozycji portfela inwestycyjnego na
dzien 30 czerwca 2020 roku:

Inwestycja Na dzien Na dzien Na dzien
30.06.2020 . 30.06.2019r. 31.12.2019r.
(w tys. zl) (w tys. zl) (wtys.zl)
akcje spétek publicznych 290 28 40
nieruchomo$¢ oraz prawa i
roszczenia do nieruchomosci przy 8092 8092 8092
ul. Okrzei
i h S¢ Lomiankach ul.
nTeruc omo$¢ w tomiankach u 13 488 13 488 13 488
Zielona
meruchomOS(_: gruntowa w £ 025 5 025 £ 025
Aleksandrowie
1r?ne ros,z.czenla dotyczace 3957 13 234 3967
nieruchomosci

W ramach portfela nieruchomosci i roszczen Emitent posiada:

— % prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$¢ przy ul Okrzei i Ktopotowskiego 26 w

Warszawie, o powierzchni 1.705 m2

— cato$¢ praw i roszczen do nieruchomo$¢ przy ul Okrzei i Ktopotowskiego 24 w Warszawie, o

powierzchni ok. 1.279 m2

— wilasnos¢ nieruchomo$¢ gruntowa, przy ul. Zielonej w Dabrowej, gmina tomianki, dwie

dziatki o tacznej powierzchni 4,3453 ha

— wiasnos¢ nieruchomos¢ gruntowa w Aleksandrowie gmina Czosnéw, powiat nowodworski o

powierzchni 18,3200 ha.
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— prawa i roszczenia do nieruchomos$ci potozonej przy ulicy Zielnej w Warszawie, o
powierzchni okoto 600 mz2.

— prawa iroszczenia, w tym odszkodowawcze do nieruchomosci gruntowej potozonej Kolonia
Wsi Wola w Warszawie

— prawa i roszczenia (tj. % czeSci catosci) do nieruchomos$ci przy ul. Noakowskiego 10 w
Warszawie.

3.3 Instrumenty finansowe

W I péiroczu 2020 r. Spétka nie byta strong kontraktu walutowego.

3.4 Prognozy wynikow finansowych

Zarzad Invista SA nie publikowat prognoz wynikéw na rok 2020.

3.5 Strategia dziatania i perspektywy rozwoju

Spétka zamierza kontynuowaé dziatalno$¢ inwestycyjna jak roéwniez planowane jest
kontynuowanie dziatalno$ci w zakresie $wiadczenia ustug. Spétka prowadzi prace majace na
celu rozszerzenie posiadanego portfela inwestycji, w sktad, ktérego wchodzg akcje, prawa i
roszczenia do nieruchomosci i nieruchomosci. Opracowana strategia zaktada dywersyfikacje
portfela aktywdw.

Na rynku nieruchomosci Spétka dokonuje bezposrednich inwestycji w nieruchomosci, a takze
prawa i roszczenia do nieruchomosci, ktére w opinii Invista SA zapewni¢ powinny potencjalnie
wysoka stope zwrotu.

Zgodnie z obrang strategia przedmiotem inwestycji na rynku nieruchomosci jest nabywanie
nieruchomosci znajdujgcych sie w atrakcyjnych lokalizacjach. W dalszej kolejnos$ci zatozeniem
Spotki jest odsprzedaz nieruchomos$ci, co ma powodowac systematyczne zmniejszanie sie
zaangazowania w dang inwestycje, a uzyskiwane ze sprzedazy $rodki finansowe reinwestowane
beda w nowe projekty.

Naktady finansowe czynione na poszczegdlne inwestycje na rynku nieruchomosci pociagaja za
soba konieczno$¢ angazowania znacznych Srodkéw finansowych i zamrazania ich na dtuzszy
okres.

Niezaleznie od inwestycji w nieruchomos$ci w sferze zainteresowania Invista SA znajdujg sie
inwestycje w papiery warto$ciowe innych podmiotéw w szczegdélnosci akcje/obligacje spotek
notowane w obrocie na krajowym rynku zorganizowanym.

Zarzad Spotki dopuszcza do portfela inwestycyjnego akcje spoétek z rynku publicznego oraz inne
atrakcyjne instrumenty finansowe rynku kapitalowego pozwalajace osiggna¢ ponadprzecietng
stope zwrotu. Wybor spétek portfelowych bedzie poprzedzony ich wnikliwg analizg
fundamentalna.

Jednocze$nie w zaleznos$ci od koniunktury gietdowej, makroekonomicznej oraz od zmian
poziomu stép procentowych, majgc na uwadze maksymalizacje stép zwrotu z inwestycji, Invista
nie wyklucza istotnych przesunie¢ w strukturze portfela.

Zamiarem Invista jest realizacja strategii, tj. dokonywanie inwestycji w oparciu zaréwno
o kapitat wtasny (w tym pozyskiwany po wyjsciu z inwestycji, ktére osiggnety oczekiwany
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poziom zwrotu), jak i nowo pozyskiwany kapitat o charakterze udzialowym badZ diuznym.
W tym celu Spotka nie wyklucza emisji i oferty akcji oraz obligacji, a takze - uzupelniajaco -
zaciggac¢ kredyty badz korzystaé z pozyczek.

Umozliwienie akcjonariuszom wyjscia z inwestycji w akcje Spétki poprzez podtrzymywanie
plynnosci na rynku gietdowym w celu zapewnienia ptynnosci obrotu akcjami Spétki na rynku
regulowanym, Invista przystgpita w 2015 roku do Programu Wspierania Ptynnosci

organizowanego przez GPW.

Zarzad Spotki przyjmuje przy tym oportunistyczne podejscie do dywersyfikacji Zrodet
przychodéw. Tym samym w przypadku zidentyfikowania szczegélnie obiecujacych lub
potencjalnie atrakcyjnych obszaréw rozwazone zostanie zaangazZowanie sie w inicjatywy
biznesowe wykraczajace poza dotychczasowa dziatalnosc¢.

3.6 Komentarz do wypracowanych wynikoéw finansowych ze wskazaniem czynnikéw
o nietypowym charakterze

W pierwszym pétroczu 2020 r. Spétka kontynuowata dziatalno$¢ inwestycyjng w zakresie
budowy portfela nieruchomosci.

Tabela 1 Wybrane wielko$ci rachunku zyskow i strat (w tys. zt)

Za okres od Za okres od Zmiana Dynamika
Opis 01.01.2020 do 01.01.2019 do

30.06.2020 30.06.2019 %
Przychody netto ze sprzedazy i £85 13 572 4400
zréwnane z nimi
Koszty dziatalnos$ci operacyjnej 890 333 557 167
Pozostate przychody 276 0 276 -
Pozostate koszty 423 4543 -4120 91
Zysk .(str'ata) z  dziatalnosci 451 4863 4412 91
operacyjnej
Przychody finansowe 0 16 -16 100
Koszty finansowe 585 1514 -929 -61
Zysk (strata) brutto -1037 -6 361 5324 -84
Zysk(strata) netto -981 -6 364 5383 -85

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardéw i materiatdow w pierwszym poétroczu 2020
roku wyniosty 585 tys. ztotych i w stosunku do tego samego okresu 2019 roku wzrosty o 572
tys. ztotych.

Koszty dziatalnoSci operacyjnej w okresie sprawozdawczym wyniosty 890 tys. ztotych i w
stosunku do pierwszego potrocza 2019 roku wzrosty o 557 tys. ztotych.
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Strata netto wyniosta w pierwszym potroczu 2020 roku 981 tys. ztotych w poréwnaniu do
pierwszego poéirocza 2019 roku spadta o kwote 5 383 tys. zt.

Suma bilansowa Spoétki na dzien 30 czerwca 2020 roku wyniosta 33 094 tys. ztotych i w
poréwnaniu ze stanem na dzien 31 grudnia 2019 roku zmniejszyta sie o 840 tys. ztotych.

Tabela 2 Wybrane aktywa bilansu (w tys. zt)

Dynamika
Opis 30.06.2020 31.12.2019 Zmiana
%

Aktywa trwate 29 692 29 641 51 0
Rzeczowe aktywa trwate 21 25 -4 -16
Nieruchomosci 24 898 24 898 0 0
Aktywa obrotowe 1652 919 733 80
Krotkoterminowe aktywa finansowe 409 40 369 921
SI.'Od.kl. pieniezne i inne aktywa 119 16 103 644
pieniezne
Aktywa razem 33094 33934 -840 -2

Po stronie aktywow najwieksze zmiany w pierwszym péiroczu 2020 roku nastapity w pozycji
krétkoterminowe aktywa finansowe, ktére wzrosty sie o 369 tys. ztotych, w stosunku do roku

20109.

Tabela 3 Wybrane pasywa (w tys. z)

Dynamika
Opis 30.06.2020 31.12.2019 Zmiana
%

Kapitat (fundusz) wtasny 11668 13 493 -1825 -14
Kapitat (fundusz) podstawowy 8677 8677 0 0
Zobowiazania dtugoterminowe 0 0 0 -
Zobowiazania krétkoterminowe 3638 3721 -83 -2
Pasywa Razem 33094 33934 -840 -2

W pasywach warto$ciowo najwieksze zwiekszenie w pierwszym pétroczu w 2020 roku w
stosunku do 31.12.2019 roku nastgpito w pozycji kapitatu wiasnego w wysokosci 1 825 tys.

ztotych.

W okresie od stycznia do czerwca 2020 r. nie wystgpily czynniki o nietypowym charakterze inne

niz opisane w niniejszym sprawozdaniu.
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3.7 Wskazanie czynnikow, ktore w ocenie Invista bedq miaty wplyw na osiggniete
wyniki w perspektywie, co najmniej kolejnego kwartatu

Istotnym czynnikiem majacym wptyw na ksztattowanie sie wynikéw finansowych bedzie,
analogicznie do wecze$niejszych okreséw sprawozdawczych, zmiana warto$ci aktywow
wchodzacych w sktad portfela inwestycyjnego. Ponadto istotnym czynnikiem, ktéry moze miec¢
wpltyw na przyszte wyniki Spéiki jest realizacja projektu inwestycyjnego na dziatce w
miejscowosci Dgbrowa. Dodatkowym czynnikiem, ktéry moze mie¢ wptyw na przyszte wyniki
stanowi dostepno$¢ Zrddet finansowania inwestycji. Taka ocena wynika w gléwnej mierze z
charakteru prowadzonej dziatalnosci Invista opartej na inwestycjach w nieruchomosci oraz w
mniejszym stopniu w aktywa finansowe.

Jednocze$nie w najblizszej perspektywie czasowej za istotny czynnikow wptywajacy na wyniki
Emitent wskazuje utrzymujgcg sie blokade rachunkéw bankowych oraz efekty dziatan
zwigzanych z zaskarzeniem Decyzji Komisji do spraw reprywatyzacji z dnia 9 lipca 2019 roku.

Niezaleznie od powyzszego Zarzad Spétki w ramach podstawowej dziatalnosci jest
ukierunkowany na dywersyfikacje Zrodet przychodéw. Tym samym w przypadku
zidentyfikowania szczegélnie obiecujacych lub potencjalnie atrakcyjnych obszaréw rozwazone
zostanie zaangazowanie sie w inicjatywy biznesowe wykraczajagce poza dotychczasowa
dziatalno$¢ Emitenta.

3.8 Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen
Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Invista SA prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjng na rynku nieruchomosci. Nieruchomosci
bedace przedmiotem obrotu gospodarczego moga by¢ obarczone wadami prawnymi, np.
roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwy tytul prawny do nieruchomos$ci, wadliwa
podstawa nabycia nieruchomosci itp. Podczas transakcji nabycia nieruchomosci moze
doj$¢ do zatajenia wad prawnych przez sprzedajacego.

Ujawnienie wad prawnych po zawarciu transakcji zakupu nieruchomos$ci moze
skutkowac istotnym spadkiem wartoSci nieruchomosci, a w ostatecznos$ci prowadzi¢ do
utraty wtasnosci takiej nieruchomosci. Spétka dazy do minimalizacji ryzyka wad
prawnych poprzez rzetelng analize stanu prawnego kazdej nieruchomosci, bedacej
przedmiotem inwestycji Invista SA oraz bedzie wspotpracowata z wyspecjalizowanymi
kancelariami prawnymi specjalizujgcymi sie w obrocie nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z transakcja zakupu nieruchomosci

Transakcje na rynku nieruchomos$ci wiaza sie z koniecznoScia zawarcia umowy
kupna/sprzedazy umozliwiajacej skuteczne i ptynne przejscie wtasnosci nieruchomosci.
Popetnienie btedu w zawartej umowie lub niedopetnienie wymogéw formalnych moze
skutkowa¢, w skrajnym przypadku niewaznos$ciag umowy. Invista w celu minimalizacji
ryzyka transakcji dopeinia staran w celu doglebnej oraz rzetelnej analizy prawne;j
zawieranych uméw kupna/sprzedazy. Ponadto Spotka wspoétpracuje i nadal bedzie
kontynuowata wspéiprace z kancelariami prawnymi specjalizujgcymi sie w obrocie
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nieruchomos$ciami. Niezaleznie od powyzZszego dziatalnos$¢ Spoéiki jest $cisle zwigzana z
koniunkturg na rynku nieruchomosci.

Ryzyko zmiennego otoczenia prawnego

Ryzyko niestabilnego otoczenia prawnego wynika przede wszystkim z faktu, iz
ustawodawca dokonuje czestych nowelizacji, a dokonywane interpretacje prawne nie sg
spojne i jednolite. Kazdorazowa zmiana przepiséw moze bezposrednio lub posrednio
wywierac skutki na Spétke.

Ryzyko niestabilnego otoczenia podatkowego

Z punktu widzenia polskich przedsiebiorcéw istotnym zagrozeniem s3g zmiany
przepiséw podatkowych oraz czeste rozbieznos$ci w ich interpretacji.

Ryzyko zwigzane z realizacjq strategii dzialania

Invista SA prowadzi dziatalno$¢ w obszarze inwestycji w nieruchomosci, akcje, udziaty
oraz prawa i roszczenia do nieruchomosci. Istnieje ryzyko, Ze obecny model
funkcjonowania nie przyniesie zamierzonych efektow (w tym ekonomicznych).

Ryzyko zwigzane z pltynnoscia portfela inwestycyjnego

Aktywa, ktore znajda sie w portfelu inwestycyjnym Spo6tki moga mie¢ ograniczong
zbywalnos$¢ ze wzgledu na brak ptynnosci na rynku wtéornym. W zwigzku z tym przez
okres od dnia wejScia kapitatlowego Spotki (transakcji zakupu aktywoéw, udziatow lub
akcji) do dnia zbycia ptynnos$¢ posiadanych przez Spotke aktywow finansowych bedzie
ograniczona. Taka sytuacja przyczyni sie do pojawienia sie ryzyka braku mozliwosci
natychmiastowego zbycia posiadanych nieruchomosci, wierzytelnosci oraz udziatéw lub
akcji.

Ryzyko zwigzane z przewidywang czesciowa zmiennoscia wynagrodzenia za
ustugi

W zwigzku z realizacjg strategii Spotki na jej przychody sktada sie obecnie
wynagrodzenia z tytutu umow na ustugi doradcze oraz inne ustugi, ktorych czes¢
sktadowa stanowiag wynagrodzenia wyptacane na zasadzie statego ryczattu i czesci
zmiennej ,success fee”.

Otrzymanie cze$ci wynagrodzenia wyptacanego na zasadzie ,success fee” uzaleznione
jest od jakosci wykonanej ustugi, ale rowniez od czynnikdw niezaleznych od Spéiki,
zwigzanych np. z sytuacja rynkowa. Wystepuje wiec ryzyko nieuzyskania tej czeSci
spodziewanych przychodéw pomimo poniesienia kosztéw zwigzanych z wykonaniem
ustugi, ktére musza by¢ pokryte wytacznie z czeSci statej wynagrodzenia.

Ryzyko zwigzane z dlugoscia trwania proceséw dotyczacych realizacji roszczen

Postepowanie dotyczace realizacji praw i roszczen do nieruchomos$ci cechuje sie
dtugotrwatoscia i niepewnoscia co do ostatecznego rezultatu.

Ryzyko zmiany regulacji prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci

19



Pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci emitenta Invista SA za okres od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r.

Uregulowania prawne majg istotny wptyw na czas realizacji inwestycji, analize prawng
nieruchomosci, a w konsekwencji na ocene efektywnos$ci planowanej inwestycji. Zmiany
regulacji prawnych moga spowodowac¢ wydtuzenie wielu czynno$ci na etapie
planowania i realizacji danego przedsiewziecia, jak rowniez moga mie¢ wptyw na
spadek cen nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z lokalizacja nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci jest jednym z elementdéw ksztattujagcych wartos¢ inwestycji
i stanowi jeden z najwazniejszych Kryteriow ustalania oczekiwanych przychodéw z
inwestycji. Btedna ocena lokalizacji inwestycji z punktu widzenia jej przeznaczenia moze
utrudni¢ badz uniemozliwi¢ sprzedaz po planowanej przez Spoétke cenie. Istnieje w
takiej sytuacji ryzyko, iz Spétka nie osiggnie oczekiwanych przychodéw ze sprzedazy.

Ryzyko btednej wyceny nieruchomosci

Nieruchomos$ci wymagaja okreslenia ich wartos$ci rynkowej zar6wno przed transakcja
zakupu, jak i przed transakcjg sprzedazy. Istnieje ryzyko nienalezytej wyceny, ktora
moze doprowadzi¢ do zakupu nieruchomosci po cenie wyZszej niz jej warto$¢ rynkowa
lub do sprzedazy po cenie nizszej niz warto$¢ rynkowa, co moze negatywnie wptynaé na
stope zwrotu z inwestycji.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Jednym z obszaréw dziatalno$ci Spotki jest inwestowanie w grunty. Przed dokonaniem
zakupu gruntu na witasny rachunek Invista przeprowadza szczeg6towg analize prawng
oraz techniczng nieruchomos$ci. Nie mozna jednak wykluczy¢, iz w trakcie procesu
inwestycyjnego Spétka natrafi na nieprzewidziane czynniki, ktére mogg spowodowac
op6znienie inwestycji lub wzrost kosztdw przygotowania gruntu pod inwestycje, np.
wody gruntowe, niestabilno$¢ dolnych warstw gruntu czy znaleziska archeologiczne.
Ww. czynniki mogg mie¢ istotny wptyw na koszty realizacji danego projektu
inwestycyjnego lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanym ksztatcie i
terminie.

Ryzyko zwigzane z ochrong srodowiska

Co do zasady nie istnieje ryzyko zwigzane z ochrong S$rodowiska zwigzane z
dziatalnoScig prowadzong przez Invista SA. Jednakze pewne ryzyko moze by¢ zwigzane
z nieruchomoscia w Lomiankach, ktorej wtascicielem jest Invista. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ lezy w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego i podlega szeregowi
ograniczen, jesli chodzi mozliwos¢ jej zabudowy. W przypadku, gdy zostanie podjeta
decyzja o zabudowie tej nieruchomos$ci lub ojej sprzedazy istotnym czynnikiem
wptywajacym na rentowno$¢ przedsiewziecia lub warto$¢ nieruchomosci bedzie
potencjalny koszt zwigzany z dostosowaniem sie do wymogéw dotyczacych ochrony
srodowiska. W zwigzku z czym wszelkie przedsiewziecia, ktére beda dokonane w
oparciu o nieruchomo$¢ w Lomiankach moga nie przynie$¢ zaktadanej przez Spotke
stopy zwrotu lub znaczaco podnie$¢ koszt inwestyciji.

Ryzyko zwigzane z utrata pracownikow zajmujacych stanowiska kierownicze
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Osoby zarzadzajace dziatalnoscig Spétki posiadajg wiedze i doswiadczenie w zakresie
pozyskiwania i oceny projektow inwestycyjnych. Utrata pracownikow zajmujacych
stanowiska kierownicze moze wplyna¢ w niekorzystny sposoéb na dziatalnos¢
prowadzong przez Spotke, zaréwno w zakresie realizacji strategii inwestycyjnych,
wspotpracy ze spétkami portfelowymi oraz uzyskiwanych wynikéw finansowych.

Ryzyko makroekonomiczne

Sytuacja finansowa Spo6tki jest uzalezniona od sytuacji ekonomicznej oraz sytuacji na
rynkach finansowych, stanowiacych obszar dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zwigzane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Spotki celow strategicznych wptyw maja miedzy innymi
czynniki makroekonomiczne, ktore sg niezalezne od dziatan Spotki. Celem ograniczenia
tego ryzyka Zarzad Spoéiki na biezgco monitoruje zmiany w opisanym wyzej obszarze,
z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac podejmowane dziatania
do spodziewanych zmian.

Ryzyko pogorszenia koniunktury w sektorze ustug finansowych

Rozwdéj sektora ustug finansowych oraz wzrost aktywoéw zarzadzanych przez Spotke w
duzej mierze zalezy od koniunktury gospodarczej, przektadajgcej sie na zachowanie
rynkéw finansowych. Trudnos$ci, jakie towarzysza precyzyjnej i pewnej ocenie
ksztaltowania sie koniunktury w przysztoSci nie gwarantujg utrzymania na wysokim
poziomie rozwoju ustug sektora finansowego w przysztoSci.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami Spotki

Decyzje inwestycyjne podejmowane sg w oparciu o analizy dokonywane przez
pracownikéw posiadajacych dosSwiadczenie z zakresu rynkéw finansowych, co
ogranicza wystgpienie tego ryzyka.

Inne ryzyka

Emitent identyfikuje réwniez ryzyko zwigzane ze zdarzeniami i okolicznoSciami, ktore
wystapity w 2020 roku tj. w szczegdlnosSci zwigzane z przesunieciem terminu wykupu
obligacji serii E oraz zwigzane z decyzjg Komisji Weryfikacyjne;j.

Emitent za istotne ryzyko wskazuje rowniez przedtuzajacy sie termin finalizacji
sprzedazy nieruchomosci przy ul. Okrzei.

4. Informacje korporacyjne

4.1 System kontroli wewnetrznej i zarzqdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzqdzania sprawozdan finansowych

System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania
sprawozdan finansowych w Spétce podlega bezposrednio Zarzadowi Spoéitki. Przygotowaniem
sprawozdan finansowych zajmuje sie wspétpracujacy ze Sp6tka podmiot zewnetrzny BPO Taksa
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Sp. z 0.0. we wspélipracy z Gtéwnym Ksiegowym, a ostateczna tres¢ zatwierdzana jest przez
Zarzad.

Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych spoczywa na
Zarzadzie Spotki. Sprawozdania finansowe Spo6tki podlegaja przegladowi przez niezaleznego
audytora - biegtego rewidenta. Wyboru audytora dokonuje Rada Nadzorcza na podstawie
rekomendacji sporzadzonej przez Komitet Audytu.

4.2 Kapitat zaktadowy emitenta

Na dzien 30.06.2020 r. oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania kapitat
zaktadowy Invista SA wynosit 8.677.194,60 zt i dzielit sie na 14.461.991 akcji o wartoSci
nominalnej 0,60 zt kazda, w tym:

— 1.300.000 akcji zwyktych na okaziciela serii J;
— 13.161.991 akcji zwyktych na okaziciela serii Al.

W obrocie na rynku regulowanym notowanych Gieldy Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie S.A. znajduje sie tgcznie 13.161.991 akcji spotki Invista SA o wartosci 0,60 zt
kazda

4.3 Skup akcji wlasnych

W dniu 11 kwietnia 2014 roku podjat decyzje o rozpoczeciu z dniem 14 kwietnia 2014
roku programu skupu akcji wtasnych (Program), zgodnie z upowaznieniem udzielonym
na podstawie Uchwaty Nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 13
listopada 2013 roku ("Uchwata NWZ") o podjeciu, ktérej Spotka informowata w tresci
raportu biezgcego 12/2013 z dnia 14 listopada 2013 roku.

O rozpoczeciu programu skupu akcji wtasnych Emitent informowat w tresSci raportu
biezgcego 18/2014 z dnia 12 kwietnia 2014 roku.

W zwigzku z przeprowadzonym procesem scalenia akcji Zwyczajne Walne
Zgromadzenie w dniu 10 czerwca 2014 roku podjeto uchwate dotyczaca zmiany
Programu skupu akcji wiasnych.

W dniu 3 wrzesnia 2014 r. Spétka poinformowata, iz planuje nabywac¢ akcje wtasne
powyzej limitu 25% Sredniej dziennej wielkoSci obrotu, ustalonego dla okresu trwania
programu skupu akcji wiasnych Spoétki w oparciu o $redni dzienny wolumen z miesigca
poprzedzajacego miesigc podania programu skupu akcji wiasnych Spotki do publicznej
wiadomosci, nie przekraczajac przy tym 50 % odpowiedniego, $Sredniego, dziennego
wolumenu obrotéw akcjami Spotki. O zamiarze nabywania akcji wtasnych w ilosci
przekraczajacej 25% S$redniej dziennej wielko$ci obrotu Spétka informowata w raporcie
biezagcym nr 87/2014 z dnia 3 wrze$nia 2014 r.

W okresie od dnia rozpoczecia skupu akcji wtasnych do dnia publikacji niniejszego
raportu okresowego Spoétka nabyta tgcznie 2.221.629 akcji wiasnych, stanowigcych
15,3618% kapitatu zaktadowego uprawniajacych do 2.221.629 gtosow co odpowiada
15,3618% ogolnej liczby gtoséw w Spétice.
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Spétka prowadzita skup akcji wiasnych do konca 2018 roku.

W dniu 7 stycznia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate w
sprawie zmiany uchwaty nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 13
listopada 2013 roku w sprawie zmiany uchwaty nr 28 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 28 czerwca 2013 roku w sprawie wyrazenia zgody na nabywanie
przez Spotke akcji wiasnych w trybie art. 362 §1 pkt 8) Kodeksu spotek handlowych,
upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wiasnych Spétki, uchwalenia warunkow
Programu Skupu Akcji wlasnych oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na ten cel i
okreslenia zasad nabywania akcji wtasnych zmienionej uchwatg nr 22 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 10 czerwca 2014 roku.

Do dnia publikacji niniejszego raportu Spétka zbyta tacznie 1300 000 nabytych akcji
witasnych w tym 1.299.167 w ramach transakcji z dnia 13 stycznia 2020 roku. (rb. nr
2/2020 z dn. 13 stycznia 2020 roku).

Wszystkie powyzsze akcje zostaly zbyte za taczng cene wynoszaca 780 000,00 zt tj. po
cenie wynoszacej 0,60 zt za jedng akcje. Zbyte uprawniaty do 1.300.000 gtosow i
stanowity 8,99% kapitatu zaktadowego/ogo6lnej liczby gtosow.

Emitent posiada 921 629 akcji wiasnych, stanowiacych 6,37% kapitatu zaktadowego
Spotki, z ktérych wynika 921 629 gtoséw, co stanowi 6,37% ogdlnej liczby gtoséow w
Invista S.A.

4.4 Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby
zarzqdzajqce i nadzorujgce

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania stan posiadania oséb nadzorujacych
przedstawia sie nastepujaco:

e Pan Mikotaj Dyzio posiada 3.105.915 akcji o wartosci nominalnej 0,60 kazda, ktore
uprawniajg do 21,48% kapitatu zaktadowego/ogélnej liczby gtoséw.

e Pan Stanistaw Bieniek posiada 3.786.667 akcji o warto$ci nominalnej 0,60 kazda, ktore
uprawniajg do 26,18% kapitatu zakltadowego/ogdlnej liczby gtoséw.

e Pan Artur Szabelski posiada 76.711 akcji o wartosci nominalnej 0,60 kazda, ktore
uprawniajg do 0,53% kapitatu zaktadowego/og6lnej liczby gtosow.

e Pani Marzena hucka posiada 32.884 akcji o warto$ci nominalnej 0,60 kazda, ktore
uprawniajg do 0,23% kapitatu zaktadowego/og6lnej liczby glosow.

Od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego nie mialy miejsca zmiany w stanie
posiadania os6b zarzgdzajacych i nadzorujacych.

Osoba zarzadzajaca i osoby nadzorujace nie posiadajg uprawnien do akcji Emitenta.

4.5 Struktura wtasnosci akcji emitenta

Ponizej zaprezentowano informacje nt. znaczacych akcjonariuszy Spoétki.
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Struktura akcjonariatu Liczba gtosow Akcjonariat wedtug Akcjonariat wedtug
(powyzej 5%) liczby gtoséw liczby akcji
Jan Bazyl 1408 255 9.74 % 9.74 %
Stanistaw Bieniek 3786 667 26.18 % 26.18 %
Marzena Pacanowska 1313333 9.08 % 9.08 %
Mikotaj Dyzio 3105915 2148 % 2148 %
Invista SA 921629 6.37 % 6.37 %
MKM Art sp. z 0.0. 1300000 8.99 % 8.99 %

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego tj. od dnia 4 sierpnia 2020 r. do
dnia publikacji niniejszego raportu poétrocznego nie mialy miejsca zmiany w strukturze
znaczgcych akcjonariuszy Spotki.

5. Organy Spotki

5.1 Zarzqd

Na dzien 1 stycznia 2020 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania funkcje
Prezesa Zarzadu pelni pan Michat Gabrylewicz.

5.2 Rada Nadzorcza
Na dzien 1 stycznia 2020 roku Rada Nadzorcza Sp6tki dziatata w sktadzie:
e Tomasz Szczerbatko - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Stanistaw Bieniek - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Artur Szabelski - Cztonek Rady Nadzorczej,
e Mikotaj Dyzio - Cztonek Rady Nadzorczej,
e Artur Solinski - Cztonek Rady Nadzorcze;.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Invista SA w dniu 31 sierpnia 2020 roku powotalo Rade
Nadzorcza Invista SA na nowa kadencje w sktadzie: Tomasz Szczerbatko, Stanistaw Bieniek,
Artur Szabelski, Mikotaj Dyzio, Marzena t.ucka, Andrzej Rutkowski i Andrzej Laszkiewicz.

6. Pozostate informacje

6.1 Informacje nt. postepowan

Z zastrzeZeniem informacji nt. postepowania przed sagdem rejonowym w Warszawie dotyczacym
nieruchomosci przy ul. Okrzei oraz ztoZzonej skargi na decyzje Komisji weryfikacyjnej do spraw
reprywatyzacji o ktéorych mowa w punkcie 2.3 niniejszego sprawozdania, Invista SA nie jest
strong istotnego postepowania toczgcego sie przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczgcych zobowigzan
albo wierzytelnosci Invista SA.

6.2 Zatrudnienie

Na dzient 30.06.2020 r stan zatrudnionych w Spétce wynosit 3 o0séb.
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6.3 Inne informacje, ktére zdaniem emitenta sq istotne dla oceny jej sytuacji
kadrowej, majqtkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz
informacje, ktore sq istotne dla oceny moZzliwosci realizacji zobowiqzan przez
emitenta

W opinii Zarzadu Spoétki nie wystepuja inne niz opisane w niniejszym raporcie informacje
istotne dla oceny sytuacji kadrowej , majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian,
oraz informacje ktoére sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Spoéike.

Na dzien publikacji niniejszego raportu okresowego Zarzad Emitenta nie widzi Zadnych
zagrozen dla stabilno$ci majatkowej czy finansowej Spo6tki jak réwniez nie dostrzega zadnych
zagrozen dla mozliwosci realizacji zobowigzan Emitenta.

6.4 Istotne dokonania lub niepowodzenia emitenta w okresie, ktorego dotyczy
raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczqcych emitenta

Zakonczenie postepowania sadowego z powddztwa m.st. Warszawy dotyczacego
nieruchomosci Okrzei

W dniu 27 sierpnia 2020 r. na posiedzeniu niejawnym Sad Okregowy w Warszawie wydatl wyrok
oddalajacy apelacje m.st. Warszawy od wyroku sadu I instancji. Informacje nt. powyzszej umowy
zostaly przekazane w raporcie biezacym nr 24/2020 z 31 sierpnia 2020 r.

7. Oswiadczenie Zarzqdu

Zarzad Invista S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, poéiroczne skrécone
sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne zostaly sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi
zasadami rachunkowosci, oraz ze odzwierciedlajag w spos6b prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkowa i finansowg emitenta, jego wynik finansowy, oraz Ze pétroczne sprawozdanie
z dziatalnoSci emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji emitenta,
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Warszawa, dn. 29 wrzeé$nia 2020 rok

Podpis osoby zarzqdzajqgcej

Michat Gabrylewicz - Prezes Zarzadu
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