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NvISta

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

INVISTA S.A.
za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku

Warszawa, 22 maja 2013 roku



1 List Prezesa Zarzadu

Warszawa, 22 maja 2013 r.

Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

W' minionym roku Zarzgd Spotki konsekwentnie realizowat przyjeta w poprzednim roku
strategie dziatania Spotki, zmierzajgca w kierunku dziatalnosci inwestycyjnej.

Spotka zbudowata istotny portfel aktywéw w postaci nieruchomosci, roszczen do

nieruchomosci oraz ,akcji pracowniczych’.

Ponadto Spotka znaczgco poprawila swojg kondycje finansowq oraz uzyskata najwyzszy

w jej historii wynik finansowy.

W marcu 2013 roku zostat zatwierdzony przez KNF Prospekt emisyjny Spotki, co otwiera
Spotce droge do notowan na rynku gféwnym GPW oraz dalszego jej rozwoju.

Dziekujemy serdecznie naszym akcjonariuszom za wspolprace przy budowie sukcesu Spotki

oraz dziekujemy za okazane do tej pory zaufanie.

Z powazaniem,

Cezary Nowosad
Prezes Zarzadu INVISTA SA
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2 Wybrane dane finansowe

Wyszczegdlinienie

Przychody netto ze sprzedazy

Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej

| Zysk (strata) brutto
Zysk (strata) netto

Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pienigzne netto z
dziatalnosci finansowej

Przeptywy pienigzne netto, razem
Aktywa razem

Zobowigzania i rezewv); na
zobowigzania -
Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe
Kapitat wlasny

Kapitat zaktadowy

Liczba akcji
Zysk (strata) na jedng akcje (w zt /
EUR)

Wartosé ksiegowa na jedna akcje (w |

PLN/ EUR)

za okres od I
01.01.2012 do i
31122012

134 382,52 |

1717152709

19015 309,76 |
15 394 882,87

-242 496,33 |

2547 394,42 |

1621 184,64
45 897 068,20
11 038 610,69

3942 135,23
3471 048,57

34 858457,51|

7897 194,60 |
78971946
__QJ__QJ.

0,44

Zasady przeliczania danych finansowych na EURO

Kurs Euro dla wyliczenia pozycji bilansowych:
—  $redni kurs EUR NBP z dnia 31.12.2011r. — 4,4168
—  $redni kurs EUR NBP z dnia 31.12.2012r. — 4,0882

za okres od
01.01.2011 do
3422011

233 918,

101 366,89
1429 167,25

1429 167,25

28857593
|

-856 239,20 |

103 318,54
5235279,32 |

414 690,73
- 0,00]
407 825,48

482058859

71 4771 1794,6977
14711946 |

010
0,33

EUR

za okres od [
01.01.2012do |

. 31.12.2012

3219823

4114 320,27 |
4 556 093,00

3688 634,00
56 102,44

610 359,02 |

~388437,95 |
11226 717,92 |

2700 115,13 |
964 271,62
849 040,79 |

8526602,79

1 931 704,56 |

78971946

|
1

005

0,11

za okres od
01.01.2011 do
31.12.2011

56 500,70
24 484,16
345 201,14
345 201,14

-69 702,65
-206 816,07 |

301 474,28
24 955,57
1185 310,48

93 889,41
0,00

92 335,06
1091 421,07
333 090,61
14 711 946

0,02
0,07

Pozycje Rachunku Zyskow i Strat oraz Rachunek Przeplywow Pienigznych zostaly przeliczone wedtug $redniej

arytmetycznej kurséw $rednich NBP dla waluty EURO na ostatni dzier kazdego miesigca roku 2011 oraz 2012

ktory wynosi odpowiednio 4,1401oraz 4,1736
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3 Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu za rok 2012.

3.1 Informacje o Emitencie.

Nazwa (firma): INVISTA Spotka Akcyjna

Nazwa (skrocona): INVISTA S.A.

Forma prawna: spotka akcyjna

Siedziba, kraj siedziby:  Warszawa, Polska

Adres: ul. Wspolna 50/14; 00-684 Warszawa
Numer telefonu: (22) 127 54 22

Numer faksu: (22) 121 12 04

Adres e-mail: invista@invista.com.pl

Strona www: www.invista.com.pl

REGON: 016448159

NIP: 526-24-83-290

KRS: 0000290233

Oznaczenie sgdu: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy KRS
Kapitat zaktadowy: 7 897 194,60 zt

Do 10 sierpnia 2010 ., tj. do dnia rejestracji przez Sad Rejestrowy zmian Statutu Spétki przyjetych Uchwata nr
19/10 ZWZ Spotki z dnia 30 czerwca 2010 r. Spétka dziatata pod firma Euro Consulting & Management Spotka
Akcyjna.

Czas trwania Spotki jest nieograniczony. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest: pozostata

finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylgczeniem ubezpieczen ifunduszow
emerytalnych. wg PKD nr klasyfikacji 6499Z.

Spotka posiada 90,01% akcji w podmiocie zaleznym INVISTA Dom Maklerski SA, ktérego kapitat zakladowy
wynosi 7.716.000 zt.

3.2 Wiadze Spotki
3.21 Zarzad

Sktad Zarzgdu Emitenta na dzien 31 grudnia 2012 roku:

— Cezary Nowosad — Prezes Zarzadu,
— Jan Bazyl — Czionek Zarzadu.

Zmiany w Zarzadzie w 2012 roku do dnia sporzgdzenia sprawozdania:

Imig i nazwisko | Stanowisko L Okres petnienia funkcji
Cezary Nowosad .J‘, - Prezes Zarzadu | od 19.04.2010 r. nadal
Jan Bazyl - _CE+onek Zarzadu od 09.01.2012 r. nadal -
‘Mieczystaw tazor ' Czlonek Zarzadu od 07.09.2010 . do 27.06.2012

Zrédio: Emitent

W dniu 9 stycznia 2012 roku pan Jan Bazyl zlozyt rezygnacje z czlonkowstwa w Radzie Nadzorczej Invista SA
i zostat powotany na Czlonka Zarzadu Invista SA.
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3.2.2 Rada Nadzorcza

Skiad Rady Nadzorczej Invista SA na dzien 31 grudnia 2012 roku:

- tukasz Piasecki — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
—~  Mieczystaw tazor — Czionek Rady Nadzorczej,

- Wojciech Przygodzki — Czionek Rady Nadzorczej,

— Tomasz Szczerbatko — Cztonek Rady Nadzorczej,

— Grzegorz Leonarczyk — Cztonek Rady Nadzorcze.

Zmiany w Radzie Nadzorczej w 2012 roku do dnia sporzadzenia sprawozdania:

Imie i nazwisko ) Stanowisko ' Okres petnienia funkcji
aeWISKO, | ! -
Maria Liliana Tahery 1 Cztonek Rady Nadzorczej od 29.07.2011 r. do 09.01.2012 r.
Cztonek Rady Nadzorczej od 21.09.2011 r. do 27.09.2011 r.
Jan Bazyl S—
- Przewodniczacy RN od 27.09.2011 r. do 09.01.2012 r.
Wojciech Przygodzki | Czlonek Rady Nadzorczej od 01.07.2010 r. nadal
Szymon Jachacz Cztonek Rady Nadzorczej od 29.07.2011 r. do 28.06.2012 r. -
. i Czlonek Rady Nadzorczej od 29.07.2011 r. do 13.08.2012 r.
tukasz Piasecki —
- Wiceprzewodniczacy RN od 13.08.2012r. nadal
Wiceprzewodni RN 01.07.2010r.d .01, :
Marek Craita ~ Wicep odniczacy od r.do 09.01.2012r
- | Przew‘odnij:zacy RN | 0d 09.01.2012 r. do 28.06.2012 r.
; |  Czionek Rady Nadzorczej od 01.07.2010 r. do 09.01.2012r.
Marek Wesotowski =t o
- | Wiceprzewodniczacy RN od 09.01.2012 r. do 28.05.2012 r.
Mieczystaw tazor | Czlonek Rady Nadzorczej od 28.06.2012 r. nadal
) Qj:_%ollgk Rady Nadzorczej | od 28.06.2012r. do 13.08.2012 .
Mirostaw Bieniek ‘ Przewodniczacy RN fl_od 13.08.2012r.do 7.12.2012 .
Tomasz Winciorek ) _Czionek Rady Nadzorczej od 28.06.2012 r do dnia 7.12.2012 .
Tomasz Szczerbatko Czlonek Rady Nadzorczej od 7.12.2012 r. nadal
Grzegorz Leonarczyk | CZlonek Rady Nadzorczej | od 7.12.2012 . nadal
i

Zrédfo: Emitent

3.2.3 Prokura

Z dniem 16 lutego 2012 roku Zarzad Invista SA ustanowit pana Tomasza Szczerbatko prokurentem samoistnym
w Invista S.A, w dniu 7 grudnia 2012 r. prokura zostata odwotana.

3.3 Kapital zakladowy

Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 7.897.194.60 zt i dzieli sie na
78 971 946 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda, w tym:

1) 1.875.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A;
2) 3.125.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B;
3) 1.953.446 akcji zwyklych na okaziciela serii C;
4) 1.400.000 akcji zwyktych na okaziciela serii D:
5) 45.500 akcji zwyktych na okaziciela serii E;
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6) 8.000 akcji zwyklych na okaziciela serii E1;
7) 1.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii F;
8) 4.305.000 akcji zwyklych na okaziciela serii G;
9) 1.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii H;
10) 64.260.000 akcji zwyklych na okaziciela serii |.

Kapitat zaktadowy Emitenta jest w peini optacony.

Podwyzszenie kapitatu w drodze emisji akcji serii |.

W dniu 1 marca 2012 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowal podwyzszenie kapitatu zakladowego w drodze emisji akcji serii .
Kapitat zaktadowy Spotki zostat podwyzszony z kwoty 1.471.194,60 o kwote 6.426.000,00 zt, tj. do kwoty
7.897.194,60 zt, poprzez emisje 64.260.000 akcji zwyktych na okaziciela serii |. Z akcjami tej serii nie sa zwigzane
zadne szczegoblne uprawnienia ani ograniczenia.

3.4 Akcjonariat

Struktura akcjonariatu Invista SA:

Akcjonariusz Lﬁiii‘;aga!ggjdi\{v r%(:::ra; rd‘z(?a‘:':)tjvz“zfzsfsiz‘:‘ﬂg
Cezary Nowosad — Prezes Zarzadu | 4148500 5,25% B
Jan Bazyl — Czionek Zarzadu [ 7 880 000 9,98% 7
Mirostaw Bieniek 15 760 000 19,96%
Tomasz Winciorek 6 960 000 8,81%
Michat Gabrylewicz 7 160 000 9,07%
_Marzena Pacanowska 7 880 000 9,98% -
Jerzy Staszowski 7 880 000 9,98%
Pozostall 21303 446 26,98% -
Razem 78 971 946 100%

Zrodio: Emitent

Sprawozdanie Zarzgdu Invista SA za 2012 rok.




3.5 Akcje wiasne

Na dzien 31 grudnia 2012 r. jak i na dzien przekazania niniejszego Sprawozdania Spétka nie posiadata akcji
wiasnych,

W trakcie 2012 r. Spotka nie nabywata oraz nie zbywata akcji wtasnych.

3.6 Informacja dotyczaca prognoz

Spotka nie publikowata prognoz wynikow finansowych na rok 2012.

3.7 Zdarzenia istotnie wplywajgce na dziatalno$é jednostki, jakie nastapity
w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

1. Nabycie udziatu w nieruchomosci

Emitent w dniu 13 stycznia 2012r. nabyt prawa do wspoiwtasnosci nieruchomosci potozonej na dziatce
ewidencyjnej nr 271 w wojewodztwie mazowieckim i stal sie wascicielem 1730/1948 czesci ww. nieruchomosci.
Dziatka o powierzchni 4,8940 ha pofozona jest w atrakcyjnej lokalizacji w miejscowosci Dabrowa przy ul. Zielongj
na terenie gminy tomianki w odlegtosci 15 km od centrum Warszawy.

W chwili obecnej nieruchomo$¢ stanowi instrument pozwalajacy na pozyskiwanie finansowania portfela
inwestycyjnego stanowigc zabezpieczenie dla wyemitowanych obligacii serii B.

2. Podwyzszenie kapitalu w drodze emisji akciji serii |

W dniu 1 marca 2012 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowal podwyzszenie kapitatu zakiadowego w drodze emisji akcji serii I.
Kapitat zaktadowy Spotki zostat podwyzszony z kwoty 1.471.194,60 o kwote 6.426.000,00 zt, ti. do kwoty
7.897.194 60 zi, poprzez emisje 64.260.000 akcji zwyktych na okaziciela serii |. Z akcjami tej serii nie sq zwigzane
zadne szczegolne uprawnienia ani ograniczenia. W ramach oferty w dniu 18 stycznia 2012 r. 18 inwestorow
objelo 64.260.000 akgji serii | o wartosci nominalnej 0,10 zt za jedng akcje, po cenie emisyjnej 0,25 zt za jedng
akcje,

3. Emisja obligacii.
Emitent przeprowadzit dwie emisje obligacji, ktorych celem bylo pozyskanie kapitatu na sfinansowanie inwestycii:

— Obligacje serii A:
W dniu 17 stycznia 2012 r. Zarzad podjat uchwate o emisji 1.500 Obligacji Niezabezpieczonych na Okaziciela
serii A o wartosci nominalnej 10.000 zt i cenie emisyjnej 10.000 zt kazda, o tacznej wartosci do 15.000.000 zt.
Przydziat obligacji zostat dokonany w dniu 17 stycznia 2012 r. Dnia 18 stycznia 2012r. obligacje zostaty
wykupione. Celem emisji obligacji byto sfinansowanie nabycia udziatu w nieruchomosci gruntowej potozonej na
dzialce w miejscowosci Dgbrowa w gminie tomianki

— Obligacje serii B:
Emitent w dniu 1 czerwca 2012 r. podjat uchwate w sprawie emisji Obligacji Zabezpieczonych na Okaziciela
serii B do kwoty 13.000.000 zt. Zgodnie z warunkami Emisji obligacji, celem ich emisji byto pozyskanie srodkow
na realizacje strategicznych projektow Spétki oraz sfinansowanie biezgcej dziatalnosci zgodnie z przyjeta
strategig.

i
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W dniu 15 czerwca 2012 r. zakoniczyta sie subskrypcja prywatna obligacji serii B spotki INVISTA S.A., ktora
rozpoczeta sie w dniu 4 czerwca 2012 r. W ramach oferty prywatnej inwestorzy objeli 3.865 obligacji serii B
o wartosci nominalnej 1.000 zt i cenie emisyjnej 1.000 zt za jedng obligacje. Obligacje sg przedmiotem obrotu
na rynku Catalyst.

W dniu 22 czerwca 2012 roku otrzymat odpis zwykly z Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie X Wydziat Ksiag Wieczystych z dokonanym wpisem w ksigdze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci pofozonej w gminie tomianki. Wpis dotyczy zabezpieczenia roszczen obligatariuszy z tytulu
emisji Obligacji serii B do kwoty 6.000.000 zt (stownie: szes¢ miliondw ztotych) na prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowe;j.

4. Umowy dotyczace sprzedaz akcji spotki zaleznej Invista Dom Maklerski SA

W dniu 24 wrzesnia 2012 r. Emitent zgodnie z art. 107 ustawy o Obrocie zawiadomit KNF o zamiarze zbycia akcji
INVISTA Dom Maklerski S.A. W dniu 30 listopada 2012 roku zostata podpisata ze spotkg Polfa S.A. z siedzibg w
Warszawie umowa sprzedazy 771.000 (slownie: siedemset siedemdziesiat jeden tysiecy) akcji INVISTA Dom
Maklerski SA (INVISTA DM SA), stanowiacych 9,99 % udziatu w kapitale zaktadowym INVISTA DM SA i taki sam
udziat w ogolnej liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu INVISTA DM SA.

Strony ustality Cene sprzedazy Akcji, o ktérych mowa powyzej na kwote 83.935 EUR, co stanowi faczna kwote
343.864,91 PLN.

W dniu 30 listopada 2012 roku INVISTA SA oraz Polfa S.A. zawarly réwniez umowe warunkowg (Umowa)
dotyczacy sprzedazy pozostatych nalezacych do INVISTA SA akcji spétki zaleznej INVISTA Dom Maklerski SA tj.
6.945.000 akcji stanowigcych 90,01 % udzialu w kapitale zaktadowym INVISTA DM SA i taki sam udziat
w 0golnej liczbie gtosoéw na Walnym Zgromadzeniu INVISTA DM SA.

Warunek Zawieszajgcy Umowy, dotyczy uzyskania stanowiska Komisji Nadzoru Finansowego (KNF)
w przedmiocie sprzeciwu albo uzyskania ostatecznej decyzji KNF o stwierdzeniu braku podstaw do zgtoszenia
sprzeciwu do zawarcia ww. Umowy. O ile Strony nie uzgodnig wyraznie inaczej, Umowa wygasnie jezeli Warunek
Zawieszajacy nie zostanie spetniony do dnia 30 maja 2013 roku. Zgodnie z informacjami przekazanymi
Emitentowi przez Spotke Polfa S.A. zawiadomienie wraz z niezbednymi zatacznikami zostato ziozone do UKNF
w dniu 9 stycznia 2013 r.

Cena sprzedazy 90,01% ulegnie zmianie w zaleznosci od miesigca, w ktérym Kupujacy bedzie mogt zrealizowaé
zamiar nabycia Akcji zgodnie z art. 106j Ustawy o obrocie. Cena wynosi¢ bedzie okoto 806.065,- EUR.

W dniu 29 listopada 2012 r., w trybie art. 405 paragraf 1 Kodeksu Spétek Handlowych odbyto sie Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie INVISTA Dom Maklerski S.A., w ktorego porzadku obrad znajdowalo sie podjecie uchwat w
sprawie zmian w skfadzie Rady Nadzorczej INVISTA Domu Maklerskiego S.A. oraz podjecie uchwat w sprawie
zmian w sktadzie Zarzadu INVISTA Domu Maklerskiego S.A. Odpowiednio do Rady Nadzorczej Spotki zostaly
waznie powotane 3 (trzy) osoby wskazane przez Kupujgcego a, do Zarzadu 2 (dwie) osoby wskazane przez
Kupujacego. Tym samym Emitent utracit kontrole nad INVISTA Dom Maklerski S.A. Jednak, ze wygladu na
posiadany pakiet akcji oraz warunkowy charakter sprzedazy 90,01 % akcji INVISTA Dom Maklerski S.A.
pozostaje podmiotem zaleznym.

5. Portfel akcji, oraz wierzytelnosci przysztych, ktérych przedmiotem zastawu
s3 akcje

Od 13 pazdziernika 2011 r. Emitent rozpoczat budowe portfela wierzytelnosci przyszlych, ktére beda
przystugiwaty z tytutu zbycia Akcji spétki JSW przez osoby uprawnione do ich nieodplatnego nabycia od Skarbu
Panstwa zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz.U. z 2002 r. Nr
171, poz. 1397 ze zm. - zwanej dalej ustawa o komercjalizacji i prywatyzacji) na rzecz oséb lub podmiotow
trzecich. Przez wierzytelnosci powyzsze zgodnie z umowami zawieranymi przez Emitenta nalezy rozumiec
wszystkie wierzytelnosci, ktore beda przysiugiwaly z tytutu zbycia Akcji spotki Jastrzebska Spotka Weglowa
(JSW) przez osoby uprawnione lub podmiotow trzecich, a w szczegdinoéci bedzie to wartos¢ wynikajaca z tytutu
umow sprzedazy akcji JSW.

Emitent posiada w swoim portfelu inwestycyjnym wierzytelnosci przyszte, ktérych przedmiotem zastawu sq akcje
JSW, ktore sg objete dwuletnim zakazem zbywania przez osoby uprawnione do ich nieodptatnego nabycia od
Skarbu Parstwa. Zakaz zbywania powyzszych akcji obowigzuje od dnia 6 lipca 2011 r. do dnia 6 lipca 2013 r.
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Przedmiotowe wierzytelnosci przyszte nabywane sg przez Emitenta sukcesywnie i do dnia 31 grudnia 2012 r.
nabyte zostaly za ogélng kwote blisko 2.762 tys. zi. Na dzien 31 grudnia 2012 r. Emitent posiada w swoim
portfelu inwestycyjnym wierzytelno$ci przyszte, ktorych przedmiotem zastawu sg akcje JSW w ilosci
przekraczajgcej 53 911 sztuk, ktore sg objete dwuletnim zakazem zbywania, obowiazujacym od dnia 6 lipca 2011
r. do dnia 6 lipca 2013 r.

Posiadane na dzien 31 grudnia 2012 r. wierzytelnoéci akcji Jastrzebskiej Spotki Weglowe] zostaly wycenione
wedfug kursu gieldowego akcji JSW na {aczng kwote 4.981.376,40 zi. Przewidywany najszybszy termin
zakonczenia powyzszej inwestyciji to sierpient 2013 r. Ostatecznie dezinwestycja nastapi w momencie uzyskania
przez spotke satysfakcjonujacej stopy zwrotu z inwestycji w mozliwym najszybszym terminie. Do chwili
wprowadzenia akcji JSW objetych umowami wierzytelnosci na rynek regulowany, Zarzad nie przewiduje
zbywania wierzytelnosci.

6. Rozpoczecie dziatalnosci w zakresie nabywania roszczen do nieruchomosci

W kwietniu 2012 r. Emitent rozpoczat budowe portfela wierzytelnosci wynikajacych z roszezen do nieruchomosci

znajdujacych sie w atrakcyjnych lokalizacjach w Warszawie wynikajacych z art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy - tzw. Dekretu Bieruta oraz ustawy z dnia
20 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Nabycie praw i roszczeri do nieruchomosci przy ul. Emilii Plater nr 15 w Warszawie.

W dniu 19 kwietnia 2012 r. Emitent nabyt prawa i roszczenia do nieruchomosci znajdujacej sie przy ulicy Emilii
Plater nr 15 w Warszawie o powierzchni 868m?, na ktorej znajduje sie budynek mieszkalny o powierzchni 740m”.
Emitent zawart dwie umowy dotyczace ww. nieruchomosci o tgcznej wartosci 450 tys. zt:

—  Spotka nabyla udzialy wynoszace ¥ czesci w prawach i roszczeniach, wynikajacych z art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy oraz ustawy z dnia
20 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami do nieruchomosci stanowigcej dziatke o powierzchni 868
m? zabudowang budynkiem mieszkalnym. Termin platnosci 30 czerwca 2013 r.

- Spolka zawarta przedwstepna umowe sprzedazy, na podstawie ktdrej Spotka nabedzie 116/256 czesci we
wspotwlasnosci ww. nieruchomosci. Przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie do dnia 31
grudnia 2015 .

Po zawarciu umowy przyrzeczonej Spotka bedzie posiadata fgcznie 61/64 udziatu w ww. nieruchomosci.

W dniu 5 listopada 2012 roku wplyneta do Spétki decyzja Prezydenta m. st. Warszawy na mocy, ktorej Spolka
nabyta prawo uzytkowania wieczystego na 99 lat w udziale wynoszgcym 32/64 czesci do ww. gruntu.

7. Zakwalifikowanie Invista SA do segmentu NewConnect Lead

W wyniku weryfikacji dokonanej w dniu 21 grudnia 2012 roku przez Gielde Papierow Wartosciowych
w Warszawie SA poczawszy od sesji gieldowej w dniu 2 stycznia 2013 roku akcje Invista SA zostaly
zakwalifikowane do segmentu NewConnect Lead.

8. Zatwierdzenie prospektu emisyjnego INVISTA SA przez Komisje Nadzoru
Finansowego

W dniu 26 marca 2013 roku Komisja Nadzoru Finansowego wydala decyzje o zatwierdzeniu prospektu
emisyjnego Spotki, sporzadzonego w zwiazku z zamiarem dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. akcii zwyklych na
okaziciela serii A, B, C, D, E, E1, F, G, H, I. Prospekt emisyjny jest dostepny w formie elektronicznej w sieci
Internet min na stronie: www.invista.com.pl.

3.8 Przewidywany rozwoj jednostki.

Spotka zamierza kontynuowac dziatalno$¢ w obszarze inwestycji kapitalowych tworzac fundusz typu ,opportunity
fund”.
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3.9 Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla
rozwoju spotki oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnosci, co najmniej do
konca roku obrotowego nastepujacego po roku obrotowym, za ktéry
sporzadzono sprawozdanie finansowe zamieszczone w raporcie rocznym,
z uwzglednieniem elementéw strategii rynkowej przez niego
wypracowaneyj.

1. Ryzyko makroekonomiczne

Sytuacja finansowa Grupy Emitenta jest uzalezniona od sytuacji ekonomicznej w Polsce i na $wiecie oraz sytuacii
na rynkach finansowych, stanowigcych obszar dziatalnosci Emitenta i jego spotki zaleznej. Na wyniki finansowe
generowane przez Grupe Emitenta maja wplyw m.in. tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, stopa bezrobocia,
polityka fiskalna panstwa oraz dziatania podejmowane przez Rade Ministrow, Narodowy Bank Polski czy Rade
Polityki Pienigznej. Niekorzystne zmiany wskaznikow makroekonomicznych moga wplyna¢ na pogorszenie
sytuacji ekonomiczno-finansowej Grupy Emitenta.

2. Ryzyko zwigzane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Spétke celow strategicznych wptyw majg miedzy innymi  czynniki
makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dziatan Spotki. Do czynnikow tych zaliczyé mozna: polityke rzadu;
decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Rade Polityki Pienigznej, wplywajace na podaz
pienigdza, wysokosci stop procentowych i kurséw walutowych, podatki, wysokosé PKB, poziom inflacji, wielkosé
deficytu budzetowego i zadiuzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodow ludnosci itd.
Niekorzystne zmiany w otoczeniu makroekonomicznym moga w istotny sposéb niekorzystnie wplynaé na
dziatalnos¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Grupe. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad Spotki na
biezaco monitoruje zmiany w opisanym wyzej obszarze, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac strategie
Spotki do wystepujacych zmian.

3. 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. Wskazaé takze nalezy, ze nie sg
wyjatkami sytuacje, w ktorych obowigzujace przepisy prawa sg ze sobg sprzeczne, co powoduje brak jasnosci w
zakresie ich stosowania. Czeste zmiany przepisow oraz réwnolegte funkcjonowanie réznych interpretacii
przepisow prawa moze mie¢ istotny wplyw na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej przez Grupe. Ponadto
nalezy podkreslic, iz w zwigzku z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej, w dalszym ciggu trwa proces
dostosowania prawa polskiego do prawa unijnego, z ktérym wigze sig¢ koniecznosé¢ gruntownej zmiany wielu
polskich ustaw oraz wprowadzenia nowych. Kazdorazowa zmiana przepiséw moze bezposrednio lub posrednio
wywierac skutki dla spotek Grupy.

4. Ryzyko niestabilnego otoczenia podatkowego

Z punktu widzenia polskich przedsigbiorcow istotnym zagrozeniem sg zmiany przepisow podatkowych oraz
czgste rozbieznosci w ich interpretacji. Praktyka organow skarbowych oraz orzecznictwo sadowe maja charakter
niejednolity, wobec czego nie mozna bagatelizowac ryzyka rozstrzygnigcia kwestii podatkowych przez organy
podatkowe odmiennie niz przez spdtki Grupy. W zwigzku z takim stanem rzeczy istnieje powazne ryzyko
nalozenia na spdtki z Grupy znacznych zobowigzan podatkowych. Opisywane ryzyko jest potegowane przez
koniecznos¢ dostosowania polskiego prawa podatkowego do przepisow prawa wspélnotowego. Majac na uwadze
specyfike polskiego prawa podatkowego oraz dodatkowo koniecznosé jego harmonizacji z prawem
wspolnotowym ryzyko niestabilnego otoczenia podatkowego wzrasta. Opisana powyzej sytuacja moze wywieraé
negatywny wptyw na dziatalnos¢ Grupy oraz jej sytuacje finansowa.

5. Ryzyko zwigzane z otoczeniem konkurencyjnym

Grupa Kapitatowa Emitenta $wiadczy ustugi w zakresie kompleksowego doradztwa finansowego i strategicznego
na polskim rynku kapitalowym, ktory jest siinie zdywersyfikowany i konkurencyjny. Nie ma pewnosci, ze w
przyszfosci na rynku nie pojawig sie nowe, bardziej konkurencyjne podmioty $wiadczace podobne do spotek
Grupy ustugi. Ponadto istnieje ryzyko wzrostu konkurencji poprzez umocnienie pozycji podmiotéw obecnie
funkcjonujacych na rynku uslug doradztwa finansowego. Wzrost konkurencji moze mieé negatywny wplyw na
wyniki finansowe Grupy.
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Ryzyko konkurencji na rynku, na ktorym dziata INVISTA DM jest czeSciowo ograniczone z uwagi na istnienie
duzych barier zwigzanych ze spetnieniem wymogow formalnych oraz kapitalowych. W zakresie doradztwa
finansowego konkurencjg s rowniez firmy konsultingowe i doradcze nieposiadajgce licencji maklerskiej.

6. Ryzyko pogorszenia koniunktury w sektorze ustug finansowych

Rozwoj sektora uslug finansowych oraz wzrost aktywow zarzadzanych przez Grupe Kapitatowa Emitenta w duzej
mierze zalezy od koniunktury gospodarczej, przekladajacej sie na zachowanie rynkéw finansowych. Trudnosai,
jakie towarzyszg precyzyjnej i pewnej ocenie ksztattowania sie koniunktury w przysziosci nie gwarantujg
utrzymania na wysokim poziomie rozwoju ustug sektora finansowego w przysziosci. Powrot dekoniunktury na
rynkach finansowych, poréwnywalnej do tej z drugiej potowy 2007 r., mogiby sie przelozy¢ negatywnie na rozwoj
tego sektora, wplywajac istotnie na wyniki finansowe osiagane przez Emitenta. Ponadto postepujgca globalizacja
powoduje silniejsze powigzania pomigdzy gospodarkami niz w przesziosci, co skutkuje szybkim przejsciem
zawirowan z jednej gospodarki na inne. Dobra koniunktura gospodarcza jest czynnikiem wspomagajgcym rozwoj
Spotki, natomiast zia koniunktura moze doprowadzi¢ do zmniejszenia dynamiki rozwoju Spotki.

7. Ryzyko zwigzane z konsolidacjg rynku firm konsultingowych dziatajacych w
obszarze rynkéw kapitalowych

Obecnie obserwuje sie tendencje do umacniania pozycji rynkowej najwiekszych firm konsultingowych
dziatajgcych w obszarach rynku kapitalowego. Odbywa sie to poprzez zwiekszenie obszaru zaangazowania w
zakresie doradztwa oraz wchianiania mniejszych firm. Istnieje ryzyko, ze najwieksze podmioty nadal bedg
umacnia¢ swojg pozycje na rynku, co w przysztosci, w przypadku braku odpowiednich dziatan ze strony Emitenta,
moze zmniejszy¢ konkurencyjnoscé i pozycje rynkowa Grupy Kapitatowe;.

8. Ryzyko zwigzane ze zmiang strategii dziatania

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi miaty miejsce znaczace zmiany w strukturze
akcjonariatu oraz w skladzie organow Emitenta. Zmiana wiascicieli wigzata sie z reorganizacjga Grupy
i racjonalizacjg kosztow, a takze z zaproponowaniem przez Zarzad nowej strategii dziatania, obejmujgcej zmiane
modelu funkcjonowania Grupy z doradztwa w zakresie zarzadzania ryzykiem kursowym na holding inwestycyjny,
w ktérym podmiotem dominujgcym jest Emitent. Emitent prowadzi dziatalno$¢ w obszarze nieruchomosai,
zarzagdzania portfelem akcji, udzialéw oraz wierzytelnosci, natomiast dotychczasowa dziatalno$¢ operacyjng
Grupy zwigzang z posiadaniem licencji maklerskiej prowadzi spotka INVISTA Dom Maklerski S.A. Celem
strategicznym Grupy jest ponadto reorientacja obszaru dziatalnosci w kierunku rynku regulowanego GPW,
zmiana wizerunku oraz pozycjonowanie INVISTA S.A. i INVISTA Dom Maklerski S.A. w gronie renomowanych
firm doradczych dziatajgcych w obszarze bankowosci inwestycyjnej. Istnieje ryzyko, ze nowy model
funkcjonowania Grupy o dziatalno$¢ zblizonej do funduszu inwestycyjnego, a w szczegoinosci do funduszy
private equity oraz fundusz specjalnych sytuacji opportunity fund nie przyniesie zamierzonych efektow (w tym
ekonomicznych), a podjete dziatania nie doprowadza do osiggniecia dodatniej rentownosci operacyjne;.
Czynnikiem czesciowo ograniczajgcym niniejsze ryzyko jest wiedza i do$wiadczenie czlonkéw Zarzadu Emitenta.

9. Ryzyko zwigzane z inwestycjami Emitenta

Dziatalnos$¢ Emitenta w formie podmiotu inwestycyjnego typu Venture Capital/Private Equity wigze sie z
podwyzszonym ryzykiem inwestycyjnym. Emitent bedzie ogranicza¢ to ryzyko poprzez wnikliwg analize
biznesplanéw przedsigbiorstw, w ktorych zamierza dokona¢ inwestycji, a takze poprzez zapraszanie do
wspoipracy kapitalowej inwestorow indywidualnych i instytucjonalnych. Partnerzy finansowi beda dobierani pod
katem ich mozliwosci zaangazowania w przedsigwziecie uwzgledniajac wniesienie przez nich kapitatu,
doswiadczenie i kontakty biznesowe moggce pomaoc w rozwoju firmy.

Decyzje inwestycyjne Emitenta podejmowane sg w oparciu o analizy dokonywane przez pracownikdw
posiadajgcych doswiadczenie z zakresu rynkow finansowych, co dodatkowo ogranicza wystgpienie tego ryzyka.
Ponadto Emitent nie ogranicza swojej dziatalnosci na rynku kapitatowym jedynie do inwestycji na rynku
niepublicznym. Posiadane $rodki finansowe inwestowane sg rowniez na rynku regulowanym. Ogranicza to ryzyko
matej plynno$ci posiadanego portfela inwestycyjnego, w przypadku gdyby jego skiad oparty byt wytacznie na
udziatach i akcjach podmiotow z rynku niepublicznego.

10. Ryzyko zwigzane z transakcjq nabycia nieruchomosci w Dabrowie, Gmina
Lomianki

Emitent w dniu 13 stycznia 2012r. nabyt prawa do wspoiwiasnosci nieruchomosci potozonej na dzialkce
ewidencyjnej nr 271 w wojewddztwie mazowieckim i stat sig wiascicielem 1730/1948 czesci ww. nieruchomosci.
Dziatka o powierzchni 4,8940 ha potozona jest w miejscowosci Dabrowa przy ul. Zielonej na terenie gminy
tomianki. Nabycie ww. nieruchomosci sfinansowane zostato z wplywow z emisji obligacji niezabezpieczonych
serii A. W dniu 17 stycznia 2012 r. nastgpita emisja 1.500 obligacji niezabezpieczonych na okaziciela serii A, o
cenie emisyjnej 10.000 zt kazda, o fgcznej wartosci 15.000.000 zt,
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Jako cel emisji obligacji serii A wskazane bylo sfinansowanie nabycia 1730/1948 udziatu w nieruchomosci
gruntowej o obszarze 4,8940 ha, niezabudowanej potozonej na dzialce ewidencyjnej nr 271 z obrebu 0002
Dabrowa w tomiankach przy ulicy Zielonej gmina tomianki, z terminem platnosci przypadajgcym do dnia 20
stycznia 2012 r.

Obligacje nabyly osoby fizyczne bedace wiascicielami ww. nieruchomosci. Oplacenie obligacji nastapilo w
drodze potrgcenia umownego przystugujgcej im naleznosci od INVISTA S.A. z tytulu zbycia wskazanej powyzej
nieruchomosci. Jednoczesnie czes¢ z obligatariuszy zadeklarowata cheé nabycia akcji w spotce INVISTA S.A. w
ramach trwajgcej emisji prywatnej akcji serii I. W dniu 17 stycznia 2012 r. INVISTA S.A. zostala poinformowana o
zbyciu przez czgsc obligatariuszy obligacji na rzecz innych oséb fizycznych, ktore rowniez zadeklarowaty ched
uczestnictwa w emisji akcji serii I. W tym samym dniu Zarzad INVISTA S.A. korzystajac z przystugujacego mu
prawa do wczeéniejszego wykupu zaproponowat wczesniejszy wykup obligacii oferujgc jednoczesnie
obligatariuszom objgcie akcji serii |. Optacenie akcji serii | na podstawie art. 14 § 4 zd. |l Kodeksu spotek
handlowych nastapito w drodze umownego potracenia wierzytelnosci przystugujacej im z tytutu wykupu obligacii.
Akcje serii | stanowig 81 % kapitatu zakladowego Emitenta.

11. Ryzyko zwigzane z plynnoscia portfela inwestycyjnego

Aktywa, ktore znajdg sie w portfelu inwestycyjnym Emitenta mogg mieé¢ ograniczong zbywalnosé ze wzgledu na
brak plynnosci na rynku wtérnym. W zwigzku z tym przez okres od dnia wejscia kapitalowego Emitenta (transakgji
zakupu aktywow, udziatow lub akcji) do dnia zbycia plynnos¢ posiadanych przez Emitenta aktywow finansowych
bedzie ograniczona. Taka sytuacja przyczyni sie do pojawienia sie ryzyka braku mozliwosci natychmiastowego
zbycia posiadanych nieruchomosci, wierzytelnosci oraz udziatéw lub akgji.

12. Ryzyko zwiagzane z koniunkturg na rynku gietldowym

Dziatalnos¢ Grupy jest Scisle zwiazana z koniunkturg na rynkach kapitatowych, w tym szczegoinie na rynku
gietdowym. Sytuacja na rynku kapitatowym podlega wahaniom koniunkturalnym, w cyklu nastepujacych po sobie
diugoterminowych faz wzrostu (hossy) oraz faz spadku (bessy). Pogorszenie sie koniunktury na tym rynku moze
spowodowac obnizenie poziomu wyceny przysztych spofek portfelowych Emitenta oraz wptynaé na pogorszenie
sig sytuaciji finansowej Emitenta. Ze wzgledu na coraz silniejsze globalne powigzania pomiedzy gospodarkami na
sytuacje na krajowym rynku kapitatowym wplywajg réwniez warunki makroekonomiczne wystepujace w innych
krajach.

13. Ryzyko zwigzane z przewidywana czg¢sciowa zmiennoscia wyniku finansowego

W zwiazku ze zmiang strategii Emitenta na przychody Emitenta i spélki zaleznej skladaja sie obecnie
wynagrodzenia z tytulu uméw na ustugi doradcze oraz inne ustugi, ktérych czeéé skladowa stanowig
wynagrodzenia wyptacane na zasadzie stalego ryczaftu i czesci zmiennej ,success fee”.

Otrzymanie czesci wynagrodzenia wyptacanego na zasadzie ,success fee” uzaleznione jest od jakosci wykonanej
ustugi, ale rowniez od czynnikow niezaleznych od Emitenta, zwigzanych np. z sytuacja rynkowa. Wystepuje wiec
ryzyko nieuzyskania tej czesci spodziewanych przychodéw pomimo poniesienia kosztow zwigzanych z
wykonaniem ustugi, ktdre musza by¢ pokryte wytacznie z czesci statej wynagrodzenia.

Wyzej opisane ryzyko bedzie ograniczone poprzez prowadzenie zroznicowanej pod wzgledem ustugowym
dziatalnosci doradczej, pozyskanie klientéw obstugiwanych na zasadzie statych uméw na ustugi doradcze oraz
planowane uzaleznienie cze$ci wynagrodzenia pracownikow Emitenta i spotki zaleznej od premii za sukces czy
zwigkszenia przychoddéw Emitenta.

14. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Emitent prowadzi rowniez dziatalnos¢ inwestycyjna na rynku nieruchomosci. Nieruchomosci bedace przedmiotem
obrotu gospodarczego moga by¢ obarczone wadami prawnymi, np. roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwy tytut
prawny do nieruchomosci, wadliwa podstawa nabycia nieruchomosci itp. Podczas transakcji nabycia
nieruchomosci moze doj$¢ do zatajenia wad prawnych przez sprzedajacego.

Ujawnienie wad prawnych po zawarciu transakcji zakupu nieruchomosci moze skutkowaé istotnym spadkiem
wartosci nieruchomosci, a w ostatecznoéci prowadzi¢ do utraty wlasnosci takiej nieruchomosci. Emitent dazy do
minimalizacji ryzyka wad prawnych poprzez rzetelng analize stanu prawnego kazdej nieruchomosci, bedacej
przedmiotem inwestycji Emitenta oraz bedzie wspolpracowat z wyspecjalizowanymi kancelariami prawnymi
specjalizujgcymi sie w obrocie nieruchomosciami.

15. Ryzyko zwigzane z transakcja zakupu nieruchomosci

Transakcje na rynku nieruchomosci wigzg sig z koniecznoscig zawarcia umowy kupna/sprzedazy umozliwiajacej
skuteczne i plynne przejécie wiasnosci nieruchomosci. Popetnienie btedu w zawartej umowie lub niedopetnienie
wymogoéw formalnych moze skutkowaé, w skrajnym przypadku niewaznoscig umowy. Emitent w celu
minimalizacji ryzyka transakcji dopetni wszelkich staran w celu dogtebnej oraz rzetelnej analizy prawnej
zawieranych umoéw kupna/sprzedazy. Ponadto Emitent wspélipracuje i nadal bedzie kontynuowat wspolprace z
wyspecjalizowanymi renomowanymi kancelariami prawnymi specjalizujgcymi sie w obrocie nieruchomosciami.
Dodatkowo dziatalnos¢ Grupy jest écisle zwigzana z koniunkturg na rynku nieruchomosci. Sytuacja na rynku
nieruchomosci podlega wahaniom koniunkturalnym, w cyklu nastepujacych po sobie diugoterminowych faz
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wzrostu oraz faz spadku zaréwno w stosunku do liczby transakcji, jak i cen transakcyjnych. Pogorszenie sie
koniunktury na tym rynku moze spowodowaé¢ obnizenie poziomu wyceny posiadanych nieruchomosci, portfela
praw i roszczen do nieruchomosci Emitenta oraz wplyna¢ na pogorszenie sie sytuacji finansowej Emitenta.

16. Ryzyko zwigzane dlugoscia trwania procesow dotyczacych realizacji roszczen

Postepowanie dotyczqce realizacji praw i roszczen do nieruchomosci objetych tzw. dekretem Bieruta cechuje sie
diugotrwatoscia i niepewnoscig co do ostatecznego rezultatu. Przedtuzajace sie dziatania organéw administracii
wigzg sig z potrzebg zwigkszonych nakiadow na dang inwestycje, a w zwigzku z tym moga skutkowac spadkiem
rentownosci. Emitent nie ma mozliwosci przewidzenia w jakim okresie czasu dane postepowanie zostanie
zakonczone, gdyz dotychczasowe dziatania organéw administracji nie sg konsekwentne i spojne. Ponadto Spotka
nie ma znaczgcego wplywu na przy$pieszenie tego procesu. Aktywnos¢ Emitenta jest w tym wypadku
ograniczona jedynie do biezgcego monitorowania trwajgcego postepowania. W celu zminimalizowania tego
ryzyka Emitent zamierza nabywac roszczenia do atrakcyjnie polozonych nieruchomosci — przede wszystkim w
centrum Warszawy, gdyz przy duzym ryzyku zwigzanym z procedurami administracyjnymi zapewniaja one
osiagniecie oczekiwanej stopy zwrotu.

17. Ryzyko zmiany regulacji prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci

Uregulowania prawne majg istotny wplyw na czas realizacji inwestycji, analize prawng nieruchomosci, a w
konsekwencji na ocene efektywnosci planowanej inwestycji. Zmiany regulacji prawnych, takich jak ustawa z dnia
23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pozn. zm.) mogq
spowodowac wydtuzenie wielu czynnoéci na etapie planowania i realizacji danego przedsiewziecia, jak rowniez
moga mie¢ wptyw na spadek cen nieruchomosci. Wskazany rodzaj ryzyka jest niezalezny od Emitenta. Spotka w
celu minimalizaciji ryzyka, prowadzi staly monitoring przepisow prawnych oraz dostosowuje zasady postepowania
zwigzanego z inwestycjami w nieruchomosci do zmian zachodzacych w polskim i europejskim prawie.

18. Ryzyko zwigzane z lokalizacjg nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomoéci jest jednym z elementow ksztaltujacych warto$é inwestycji i stanowi jeden z
najwazniejszych kryteriow ustalania oczekiwanych przychodow z inwestycji. Biedna ocena lokalizacji inwestycji z
punktu widzenia jej przeznaczenia moze utrudni¢ badz uniemozliwi¢ sprzedaz po planowanej przez Emitenta
cenie. Istnieje w takiej sytuacji ryzyko, iz Emitent nie osiggnie oczekiwanych przychodow ze sprzedazy. Emitent w
celu minimalizacji ryzyka dopeini wszelkich starain w celu dogtebnej oraz rzetelnej analizy oceny lokalizacji
nieruchomosci.

19. Ryzyko biednej wyceny nieruchomosci

Nieruchomosci wymagajg okreslenia ich wartosci rynkowej zaréwno przed transakcjg zakupu, jak i przed
transakcja 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 wartosé rynkowa, co moze
negatywnie wplynac na stopg zwrotu z inwestycji. W celu zmniejszenia ryzyka btednej wyceny Emitent bedzie
wspoipracowat z doswiadczonymi firmami, ktore oferujg kompleksowe ustugi w zakresie wyceny nieruchomosci.

20. Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Jednym z obszaréw dziatalnosci Emitenta jest inwestowanie w grunty. Przed dokonaniem zakupu gruntu na
wiasny rachunek Emitent przeprowadza szczegétowa analize prawng oraz techniczng nieruchomosci. Nie mozna
jednak wykluczy¢, iz w trakcie procesu inwestycyjnego Emitent natrafi na nieprzewidziane czynniki, ktére mogg
spowodowac opoznienie inwestycji lub wzrost kosztow przygotowania gruntu pod inwestycje, np. wody gruntowe,
niestabilnos¢ dolnych warstw gruntu czy znaleziska archeologiczne. Ww. czynniki mogg mie¢ istotny wplyw na
koszty realizacji danego projektu inwestycyjnego lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanym ksztalcie i
terminie. Brak realizacji projektéw inwestycyjnych, badz koniecznos¢ ich dostosowania lub zmiany moze
negatywnie wplynaC na wyniki oraz sytuacje finansowag Emitenta. W celu ograniczenia ryzyka Emitent dopetni
wszelkich staran, aby proces analizy prawnej oraz technicznej przeprowadzany byt w sposoéb rzetelny, przy
zachowaniu najwyzszych standardéw.

21. Ryzyko zwiazane z ochrong srodowiska

Co do zasady nie istnieje ryzyko zwigzane z ochrong $rodowiska zwigzane z dziatalnoscia prowadzong przez
Emitenta. Jednakze pewne ryzyko moze by¢ zwigzane z nieruchomoscia w tomiankach, ktorej wiascicielem jest
Emitent. Przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego i podlega szeregowi
ograniczen jesli chodzi mozliwos¢ jej zabudowy. W przypadku, gdy zostanie podjeta decyzja o zabudowie tej
nieruchomosci lub o jej sprzedazy istotnym czynnikiem wplywajacym na rentownosé przedsiewziecia lub wartosc
nieruchomosci bedzie potencjalny koszt zwigzany z dostosowaniem si¢ do wymogéw dotyczacych ochrony
srodowiska. W zwigzku z czym wszelkie przedsigwzigcia, ktore beds dokonane w oparciu o nieruchomosé w
tomiankach moga nie przynies¢ zakladanej przez Emitenta stopy zwrotu lub znaczaco podniesé koszt inwestycii.
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22. Ryzyko zwigzane z utrata pracownikéw zajmujacych stanowiska kierownicze

Osoby zarzadzajace dziatalnoscig Grupy posiadajg wiedze i doswiadczenie w zakresie pozyskiwania i oceny
projektéw inwestycyjnych. Utrata pracownikow zajmujacych stanowiska kierownicze moze wplynac w
niekorzystny sposob na dziatalno$¢ prowadzong przez Grupg, zarowno w zakresie realizacii strategii
inwestycyjnych, wspotpracy ze spotkami portfelowymi oraz uzyskiwanych wynikéw finansowych.

23. Ryzyko zwigzane z ograniczong iloscia projektow inwestycyjnych spetniajacych
wymagania Spotki

Wyniki Grupy sa uzaleznione od zdolnosci Zarzadu i pracownikow do nawigzania wspotpracy z podmiotami, ktére
charakteryzuja sie wysokim potencjatem wzrostu oraz dajg duze prawdopodobienstwo na osiggniecie
atrakcyjnych stop zwrotu. Mimo wykorzystania szerokich kontaktow rynkowych Grupy, istnieje ryzyko, ze nie
bedzie on w stanie umiescic w portfelu wystarczajacej liczby spotek spetniajacych opisywane kryteria. Istnieje
rowniez ryzyko, ze pozyskanie nowych projektow bedzie obarczone wyzszymi, niz zakladane, kosztami.
Wymienione trudnosci moga mie¢ posrednie lub bezposrednie przetozenie na pogorszenie wynikow finansowych
Grupy.

24. Ryzyko niepozyskania nowych klientow

Od drugiej potowy 2009 r., w zwigzku ze stagnacjg na rynku ustug finansowych w Polsce, liczba klientow Grupy
ulegata zmniejszeniu, co przekiadato si¢ na przejsciowe ograniczenie zakresu $wiadczonych ustug. Zgodnie z
zaproponowang przez Zarzgd strategia rozwoju Emitent prowadzi¢ bedzie dziatalno$é o charakterze funduszu
inwestycyjnego tj. funduszu o charakterze zblizonym do formy funduszy private equity oraz funduszy specjalinych
sytuacji (opportunity fund) oraz zarzadzac portfelem akcji. W celu pozyskania nowych klientow Grupa zamierza
skoncentrowa¢ si¢ w obszarze rynku regulowanego GPW oraz podejmie dziatania majgce na celu
pozycjonowanie marki INVISTA. Istnieje ryzyko, ze Grupa nie bedzie w stanie zbudowaé stabilnego portfela
klientow, co moze przetozyc sig na pogorszenie sytuacii finansowej Grupy.

25. Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem INVISTA Dom Maklerski S.A. od zezwolenia na
dziatalnos¢ maklerska

Emitent posiada 80,01% akcji w podmiocie zaleznym INVISTA Dom Maklerski S.A. Warunkiem prowadzenia
dziatalnosci maklerskiej jest posiadanie stosownego zezwolenia. INVISTA DM dziata w oparciu o wydane 3 lipca
2007 r., przez Komisje Nadzoru Finansowego zezwolenie (DFL/4020/27/1 8/07/1/72/1/2007) na prowadzenie
dziatalnosci maklerskiej. Utrata zezwolenia na prowadzenie dziatalnosci maklerskiej miataby negatywne skutki dla
Grupy Emitenta. Utrata zezwolenia moze nastagpi¢ w drodze decyzji KNF, na skutek stwierdzenia istotnych
uchybien, zgodnie z postanowieniami art.167 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi. Nalezy takze
zauwazyc, ze aktualnie na wyceng akcji Emitenta i jego postrzeganie przez inwestoréw wplywa takze kondycja
operacyjno-finansowa domu maklerskiego.

W dniu 24 wrzeénia 2012 r. Emitent zgodnie z art. 107 Ustawy o Obrocie zawiadomit KNF o zamiarze zbycia akcji
INVISTA Dom Maklerski S.A. W dniu 30 listopada 2012 roku zostata podpisata ze spotkg Polfa S.A. z siedzibg w
Warszawie umowa sprzedazy 771.000 (stownie: siedemset siedemdziesiat jeden tysiecy) akcji INVISTA Dom
Maklerski S.A., stanowigcych 9,99% udziatu w kapitale zaktadowym INVISTA DM S.A. i taki sam udzial w ogolnej
liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu INVISTA DM S.A. W dniu 30 listopada 2012 roku INVISTA S.A. oraz
Polfa S.A. zawarly réowniez umowe warunkowg dotyczaca sprzedazy pozostatych nalezacych do INVISTA S.A.
akcji spotki zaleznej INVISTA Dom Maklerski S.A. tj. 6 945 000 akcji stanowigcych 90,01 % udziatlu w kapitale
zakladowym INVISTA DM i taki sam udziat w ogélnej liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu INVISTA DM.
Warunek Zawieszajacy Umowy, dotyczy uzyskania stanowiska Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) w
przedmiocie sprzeciwu albo uzyskania ostatecznej decyzji KNF o stwierdzeniu braku podstaw do zgtoszenia
sprzeciwu do zawarcia ww. Umowy. O ile Strony nie uzgodnia wyraznie inaczej, Umowa wygasnie jezeli Warunek
Zawieszajacy nie zostanie spetniony do dnia 30 maja 2013 roku. Zgodnie z informacjami przekazanymi
Emitentowi przez Spolke Polfa S.A. zawiadomienie wraz z niezbednymi zalgcznikami zostato ziozone do UKNF w
dniu 9 stycznia 2013 r. W przypadku dojécia transakcji do skutku powyzsze ryzyko przestanie by¢ aktualne.
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4 Raport Zarzadu spotki INVISTA SA dotyczacy przestrzegania
zasad ,,Dobre praktyki spotek notowanych na NewConnect” 1.

Nr ZASADA OSWIADCZENIE O STOSOWANIU
DANEJ ZASADY ALBO JEJ
NIESTOSOWANIU WRAZ Z
. - UZASADNIENIEM
1, Spotka powinna prowadzi¢ przejrzysta i efektywng = TAK

polityke informacyjng, zaréwno z wykorzystaniem

tradycyjnych metod, jak i z uzyciem nowoczesnych | z wyjatkiem transmisji obrad walnego

technologii, oraz najnowszych narzedzi zgromadzenia akcjonariuszy poprzez siec¢ Internet
komunikacji zapewniajacych szybkosé, oraz rejestrowania przebiegu obrad i publikowania
bezpieczenstwo oraz szeroki i interaktywny dostep  go na stronie internetowe;.

do informacji. Spotka korzystajac w jak

najszerszym stopniu z tych metod, powinna Spotka nie bedzie stosowata powyzszej zasady w
zapewnic odpowiednig komunikacje z inwestorami  sposob trwaty we wskazanym zakresie.

i analitykami, wykorzystujgc w tym celu réwniez

nowoczesne metody komunikacji internetowej, Akcjonariusze moga zapoznac sie ze przebiegiem
umozliwiajgc transmitowanie obrad walnego walnego zgromadzenia z raportu opublikowanego
zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet, po zakonczeniu zgromadzenia na stronie
rejestrowac przebieg obrad i upublicznia¢ go na internetowej oraz w raporcie biezacym.

stronie internetowe;j.

2. Spotka powinna zapewnic efektywny dostep do TAK
informacji niezbednych do oceny sytuacji i
perspektyw spotki oraz sposobu jej
funkcjonowania.

3 Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa i
zamieszcza na niej:

3.1. podstawowe informacje o spotce i jej TAK
dziatalnosci (strona startowa), ;
3.2. opis dziatalnosci emitenta ze wskazaniem TAK

rodzaju dziatalnosci, z ktorej emitent uzyskuje
najwiecej przychodow,

3.3. opis rynku, na ktorym dziata emitent, wraz z - NIE
okresleniem pozycji emitenta na tym rynku Ze wzgledu na rodzaj dziatalnosci nie jest mozliwe
| okre$lenie pozycji emitenta.
3.4. zyciorysy zawodowe czfonkow organéw spotki, : TAK
3.5. powziete przez zarzad, na podstawie TAK
oswiadczenia czlonka rady nadzorcze;j,
informacje o powigzaniach czionka rady
nadzorczej z akcjonariuszem dysponujgcym
akcjami reprezentujacymi nie mniej niz 5%
ogolnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu

spotki,
3.6. dokumenty korporacyjne spotki, | TAK
3.7. zarys planc':w strategicznych spotki, TAK

3.8.opublikowane prognozy wynikow finansowych TAK
na biezacy rok obrotowy, wraz z zalozeniami
do tych prognoz oraz korektami do tych
prognoz (w przypadku gdy emitent publikuje
prognozy),

! Zalacznik Nr 1 do Uchwaly Nr 795/2008 Zarzadu Gietdy z dnia 31 pazdziernika 2008 r. ,Dobre praktyki spotek notowanych na
NewConnect’, zmienionych Uchwatg Nr 293/2010 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 31 marca
2010 r. w sprawie zmiany dokumentu ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na NewConnect”.
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3.9. strukture akcjonariatu emitenta, ze | TAK
wskazaniem gtéwnych akcjonariuszy oraz akcji
znajdujacych sie w wolnym obrocie,

| 3.10. dane oraz kontakt do osoby, ktora jest - TAK
odpowiedzialna w spolce za relacje
inwestorskie oraz kontakty z mediami,
3.11 (skreslony) -
3.12. opublikowane raporty biezgce i okresowe, TAK

3.13 kalendarz zaplanowanych dat publikacji TAK
finansowych raportéw okresowych, dat walnych
zgromadzen, a takze spotkan z inwestorami i
analitykami oraz konferenciji prasowych,

3.14.informacje na temat zdarzen korporacyjnych, TAK
takich jak wyptata dywidendy, oraz innych
zdarzen skutkujacych nabyciem lub
ograniczeniem praw po stronie akcjonariusza, z
uwzglednieniem terminow oraz zasad
przeprowadzania tych operacji. Informacje te
powinny by¢ zamieszczane w terminie
umozliwiajgcym podjecie przez inwestorow
decyzji inwestycyjnych,

3.15. (skreslony);

3.16. pytania akcjonariuszy dotyczace spraw TAK
objetych porzadkiem obrad, zadawane przed i
w trakcie walnego zgromadzenia, wraz z
odpowiedziami na zadawane pytania,

3.17. informacje na temat powodéw odwotania TAK
walnego zgromadzenia, zmiany terminu lub
porzadku obrad wraz z uzasadnieniem,

| 3.18. informacje o przerwie w obradach walnego TAK
zgromadzenia i powodach zarzadzenia
przerwy,
3.19. informacje na temat podmiotu, z ktérym - TAK

spotka podpisata umowe o $wiadczenie ustug
Autoryzowanego Doradcy ze wskazaniem
nazwy, adresu strony internetowej, numeréow |
telefonicznych oraz adresu poczty

elektronicznej Doradcy,

3.20. Informacje na temat podmiotu, ktory petni TAK
funkcje animatora akcji emitenta,

3.21. dokument informacyjny (prospekt emisyjny) TAK
spotki, opublikowany w ciggu ostatnich 12
miesiecy,

3.22 (skreslony) _ .
TAK

Informacje zawarte na stronie internetowej powinny
by¢ zamieszczane w sposob umozliwiajgcy tatwy
dostep do tych informaciji. Emitent powinien
dokonywac aktualizacji informacji umieszczanych
na stronie internetowej. W przypadku pojawienia }
sig nowych, istotnych informacji lub wystapienia ‘
istotnej zmiany informacji umieszczanych na |
stronie internetowej, aktualizacja powinna zostaé
przeprowadzona niezwtocznie.
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| Spotka powinna prowadzi¢ polityke informacyjng

' Emitent powinien utrzymywac biezace kontakty z

Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa,
wedtug wyboru emitenta, w jezyku polskim lub
angielskim. Raporty biezace i okresowe powinny
by¢ zamieszczane na stronie internetowej, co
najmniej w tym samym jezyku, w ktérym nastepuje
ich publikacja zgodnie z przepisami
obowigzujacymi emitenta.

ze szczegolnym uwzglednieniem potrzeb
inwestoréw indywidualnych. W tym celu Spotka,
poza swojg strong korporacyjng powinna
wykorzystywac indywidualng dla danej spotki
sekcje relacji inwestorskich znajdujgca na stronie
www.gpwinfostrefa.pl.

przedstawicielami Autoryzowanego Doradcy,
celem umozliwienia mu prawidtowego
wykonywania swoich obowigzkow wobec emitenta.
Spotka powinna wyznaczy¢ osobe odpowiedzialng
za kontakty z Autoryzowanym Doradca.

W przypadku, gdy w spofce nastgpi zdarzenie,
ktore w ocenie emitenta ma istotne znaczenie dla
wykonywania przez Autoryzowanego Doradce
swoich obowigzkéw, emitent niezwlocznie
powiadamia o tym fakcie Autoryzowanego
Doradce.

" Emitent powinien zapewni¢ Autoryzowanemu

Doradcy dostep do wszelkich dokumentow i
informacji niezbednych do wykonywania

| obowigzkow Autoryzowanego Doradcy.

Emitent przekazuje w raporcie rocznym:

9.1. informacje na temat tgcznej wysokosci
wynagrodzen wszystkich czlonkow zarzadu i
rady nadzorczej,

9.2. informacje na temat wynagrodzenia
Autoryzowanego Doradcy otrzymywanego od
emitenta z tytutu $wiadczenia wobec emitenta
ustug w kazdym zakresie.

Cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej powinni
uczestniczy¢ w obradach walnego zgromadzenia w
skladzie umozliwiajacym udzielenie merytorycznej
odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie
walnego zgromadzenia.

Przynajmniej 2 razy w roku emitent, przy
wspotpracy Autoryzowanego Doradcy, powinien
organizowac publicznie dostepne spotkanie z
inwestorami, analitykami i mediami.

Uchwata walnego zgromadzenia w sprawie emisji
akcji z prawem poboru powinna precyzowac cene
emisyjng albo mechanizm jej ustalenia lub
zobowigzac organ do tego upowazniony do
ustalenia jej przed dniem ustalenia prawa poboru,
w terminie umozliwiajgcym podjecie decyzji
inwestycyjne;.

Uchwaty walnego zgromadzenia powinny
zapewnia¢ zachowanie niezbednego odstepu
czasowego pomiedzy decyzjami powodujgcymi
okreslone zdarzenia korporacyjne a datami, w
ktorych ustalane sg prawa akcjonariuszy
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TAK

| TAK

Za wyjatkiem korzystania z indywidualnej sekcii
relacji inwestorskich znajdujacych sie na stronie
www.gpwinfostrefa.pl.

' NIE DOTYCZY

Obecnie Spdtka nie ma podpisanej umowy z
Autoryzowanym Doradca.

NIE DOTYCZY
(zob. zasada nr 6)

' NIE DOTYCZY

(zob. zasada nr 6)

TAK

NIE
(zob. zasada nr 6)

' TAK

NIE DOTYCZY
Obecnie Spotka nie ma podpisanej umowy z

Autoryzowanym Doradca.

| TAK

TAK
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wynikajace z tych zdarzen korporacyjnych.

13a | W przypadku otrzymania przez zarzad emitenta od = TAK
akcjonariusza posiadajacego co najmniej polowe
kapitatu zakladowego lub co najmniej polowe ogdtu
gtoséw w spétce, informaciji o zwotaniu przez niego
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia w trybie
okreslonym w art. 399 §3 Kodeksu spotek
handlowych, zarzad emitenta niezwtocznie
dokonuje czynnosci, do ktorych jest zobowigzany
w zwigzku z organizacja i przeprowadzeniem
walnego zgromadzenia. Zasada ta ma
zastosowanie rowniez w przypadku upowaznienia
przez sad rejestrowy akcjonariuszy do zwotania
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia na
podstawie art. 400 § 3 Kodeksu spotek
handlowych.

14 Dzien ustalenia praw do dywidendy oraz dzien TAK
wyptaty dywidendy powinny by¢ tak ustalone, aby
czas przypadajacy pomiedzy nimi byt mozliwie
najkrotszy, a w kazdym przypadku nie diuzszy niz
15 dni roboczych. Ustalenie diuzszego okresu
pomigdzy tymi terminami wymaga szczegdtowego
uzasadnienia.

15 Uchwata walnego zgromadzenia w sprawie wyplaty TAK
dywidendy warunkowej moze zawierac tylko takie
warunki, ktérych ewentualne ziszczenie nastapi
przed dniem ustalenia prawa do dywidendy.

16 Emitent publikuje raporty miesieczne, w terminie 14 | NIE
dni od zakonczenia miesigca. Raport miesieczny | Spotka zamieszcza istotne informacje na stronie
powinien zawierac, co najmniej: | internetowej oraz w raportach biezgcych i
| okresowych.

+ informacje na temat wystapienia tendencji i
zdarzen w otoczeniu rynkowym emitenta, ktore
w ocenie emitenta mogg mie¢ w przyszfosci
istotne skutki dla kondycji finansowej oraz
wynikow finansowych emitenta,

« zestawienie wszystkich informacii
opublikowanych przez emitenta w trybie
raportu biezacego w okresie objetym
raportem,

» informacje na temat realizacji celow emisji,
jezeli taka realizacja, chocby w czesci, miata
miejsce w okresie objetym raportem,

= kalendarz inwestora, obejmujacy wydarzenia
majgce mie¢ miejsce w nadchodzgcym
miesigcu, ktore dotycza emitenta i sg istotne z
punktu widzenia interesow, w szczegolnosci
daty publikacji raportéw okresowych,
planowanych walnych zgromadzen, otwarcia
subskrypcji, spotkan z-inwestorami lub
analitykami, oraz oczekiwany termin publikacji
raportu analitycznego.

16a W przypadku naruszenia przez emitenta TAK
obowigzku informacyjnego okreslonego w
Zatgczniku Nr 3 do Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu (,Informacje biezace i okresowe
przekazywane w alternatywnym systemie obrotu
na rynku NewConnect”) emitent powinien
niezwlocznie opublikowac, w trybie wiasciwym dla
przekazywania raportéw biezgcych na rynku
NewConnect, informacje wyjasniajgca zaistniatg
 sytuacje.
¥4 (skreslony)

Zrédfo: Emitent

Sprawozdanie Zarzgdu Invista SA za 2012 rok.




5 OSWIADCZENIE ZARZADU INVISTA S.A. W SPRAWIE
PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA ROK 2012

Zarzad INVISTA S.A. oéwiadcza, iz podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy
badania rocznego sprawozdania finansowego za rok 2012, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa.

Ponadto, o$wiadczamy, ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania sprawozdania za 2012 rok,
spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa
krajowego.

6 OSWIADCZENIE ZARZADU INVISTA S.A. DOTYCZACE
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ORAZ
SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI INVISTA S.A. ZA ROK 2012.

Zarzad INVISTA S.A. o$wiadcza, iz wediug jego najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe |
dane porownywalne sporzadzone zostaly zgodnie z przepisami obowigzujacymi Spotke, oraz ze
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spotki oraz jej
wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz sytuacji Spotki,
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

- g Do

Jan Bazyl
Czlonek Zarzadu Prezes Zarzadu

WrSZEW. 22 Maja 2013 ok INVISTA SA
ul. Wspdina 50/14, 00-684 Warszawa
tel.: 22 127 54 22, fax: 221211204
NIP: 526-24-83-290, REGON 01644815
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