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LIST PREZESA ZARZADU

Warszawa, 07 maja 2021 r.

Szanowni Paristwo, Drodzy Akcjonariusze,

Przekazuje Paristwu raporty podsumowujqce dziatalnos¢ Invista S.A. w 2020 roku.

W 2020 roku prowadziliSmy prace zmierzajqce do finalizacji transakcji sprzedazy nieruchomosci

w Warszawie (ul. Okrzei) i w tomiankach.

Finalizacja transakcji sprzedazy nieruchomosci warszawskiej zostata zawieszona do czasu
zakoniczenia prowadzonego postepowania administracyjnego, ktéra zakoriczyta sie wynikiem zgodnym
z naszym oczekiwaniem. W odniesieniu do dziatki w tomiankach nadal gromadzona byta niezbedna
dokumentacja pozwalajgca na rozpoczecie procesu jej komercjalizacji. Aktualnie pozostajemy w

procesie analiz najkorzystniejszego wykorzystania tej nieruchomosci.

Kluczowym czynnikiem wptywajqcym na wynik prowadzonej dziatalnosci w 2020 roku oprécz powyzej

wymienionych spraw sytuacja epidemiczna w zwiqgzku z pandemiq SARS-CoV2.

Dziekujemy naszym Akcjonariuszom i Obligatariuszom za okazane zaufanie izachecamy do

zapoznania sie z przygotowanymi Raportami.

Z wyrazami szacunku,

Michat Gabrylewicz
Prezes Zarzqdu INVISTA SA



1. WPROWADZENIE

Invista SA - (Invista, Spétka) jest podmiotem o profilu inwestycyjnym.

Czas trwania Spéiki jest nieograniczony. Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spéiki jest
pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych wg PKD nr klasyfikacji 6499Z.

Nazwa (firma): Invista Spo6tka Akcyjna

Nazwa (skrécona):  Invista S.A.

Forma prawna: spo6tka akcyjna

Siedziba: Warszawa

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

Numer faksu: (22) 1211204

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

Strona www: www.invista.com.pl

Powigzania organizacyjne i kapitalowe

Invista S.A. nie posiada spétek zaleznych i tym samym nie tworzy grupy kapitatowe;.

W okresie sprawozdawczym Spdtka dziatata wylacznie na terenie kraju i nie posiadata
oddziatéow/zaktadéw.

W 2020 roku nie miaty miejsca zadne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Invista S.A.

2. OPIS DZIALALNOSCI

2.1 Opis dziatalnosci Invista SA

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

Spétka posiada portfel inwestycji, w sktad, ktérego wchodza akcje, prawa i roszczenia do
nieruchomosci, wierzytelnosci inieruchomo$ci. Opracowana strategia zaklada dywersyfikacje
posiadanego portfela aktywéw. Invista SA nie prowadzi tradycyjnej dziatalnos$ci wytworczej i
handlowe;j.

2.2 Informacje o Zrodtach przychodow oraz kosztow

Invista SA nie prowadzi tradycyjnej dziatalno$ci wytworczej i handlowe;.

Dziatalno$¢ inwestycyjno-finansowa prowadzona przez Invista SA obejmuje przede wszystkim:



— wyszukiwanie, analize uwarunkowan prawno-biznesowych zwigzanych z kupnem,
nastepnie w prawno-rynkowych sprzedaz lub
zagospodarowanie nieruchomosci oraz praw do nieruchomosci na wiasny rachunek,

— wyszukiwanie, nabywanie, wykonywanie praw z akcji i udziatow oraz papieréw
wartos$ciowych i wierzytelnosci, a takze rozporzadzanie nabytymi akcjami, udziatami

zaleznosci od uwarunkowan

i innymi papierami warto$ciowymi oraz wierzytelnoSciami.

W 2020 roku Spoétka osiggneta przychody ze zbycia akcji i najmu nieruchomosci oraz sprzedazy
towaréw handlowych:

Cze$¢ generowanych wynikéw finansowych stanowi zmiana wartosci aktywéw w posiadanym
portfelu inwestycyjnym. Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci wzrost wartos$ci
realizowanych inwestycji ujmowany jest na poziomie wyniku z dziatalno$ci operacyjnej lub
finansowej, w zaleznosci od struktury aktywdéw. Szczegdtowe informacje nt. posiadanego portfela
inwestycyjnego zostaly zamieszczone w punkcie Portfel inwestycyjny Invista SA.

Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci oraz kategorie uzyskiwanych przychodéw w ramach
niniejszego sprawozdania odstgpiono od prezentacji informacji o ilosciowej sprzedazy w trakcie
roku obrotowego.

2.3 Portfel inwestycyjny Invista SA

Ponizej Spétka zamieszcza informacje nt. najwazniejszych pozycji portfela inwestycyjnego na dzien
31 grudnia 2020 roku.

Inwestycja Na dzien 31.12.2020r. Na dzien 31.12.2019r.
(w tys. z1) (w tys. zl)
akcje spotek publicznych 29 24
nieruchomo$¢ w Lomiankach ul. Zielona 13 488 13488
Nieruchomos¢ przy ul. Okrzei 6385 6385
nieruchomos$¢ w Aleksandrowie 5025 5025
roszczenia dotyczgce nieruchomosci 3127 3957

W ramach portfela nieruchomosci i roszczen Emitent posiada:

— % prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$¢ przy ul Okrzei i Klopotowskiego 26 w

Warszawie, o powierzchni 1.705 m?

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

powierzchni ok. 1.279 m?2

— wilasno$¢ nieruchomo$¢ gruntowa, przy ul. Zielonej w Dabrowej, gmina Lomianki, dwie dziatki o

tacznej powierzchni 4,3453 ha

— wiasno$¢ nieruchomo$¢ gruntowa w Aleksandrowie gmina Czosndéw, powiat nowodworski o

powierzchni 18,3200 ha.




— prawa i roszczenia do nieruchomosci (wierzytelnos¢) potozonej przy ulicy Zielnej w Warszawie,
o powierzchni okoto 600 m2.

— prawa i roszczenia, w tym odszkodowawcze do nieruchomosci gruntowej potozonej Kolonia Wsi
Wola w Warszawie.

Poza ww. Spétka nie posiada innych niz wskazane powyzej istotnych inwestycji oraz lokat
kapitatowych.

2.4 Istotne zdarzenia w trakcie roku obrotowego

W 2020 roku Spoétka prowadzita gltéwnie prace zwigzane nieruchomos$ci przy ulicy Okrzei
i Ktopotowskiego oraz §wiadczyta ustugi doradcze.

1) Ustugi doradcze

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

2) Nieruchomosé przy ulicy Okrzei i Klopotowskiego w Warszawie
Na nieruchomo$¢ przy ulicy Okrzei i Ktopotowskiego (Nieruchomos$¢) sktadajg sie:

— nieruchomos¢ przy ul OKkrzei i Klopotowskiego 26, w ktérej Emitent posiada % prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 1.705 m2 tj. oraz

— nieruchomos¢ przy ul Okrzei i Klopotowskiego 24, do ktérej Emitent posiada catos¢ praw
i roszczen do nieruchomosci o powierzchni ok. 1279 mz?, stanowigcej cze$¢ dziatki nr 98/2.

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

W dniu 3.10.2016 roku Emitent zawart tréjstronng przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Okrzei i Ktopotowskiego na ktéra sktadajg sie dwie dziatki, do
ktérych Emitent posiada %2 prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci potozonej w Warszawie
przy ul. Okrzei i Ktopotowskiego 26 o powierzchni 1.705 m? tj. oraz cato$¢ praw iroszczen do
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Okrzei i Ktopotowskiego 24 o powierzchni ok. 1279
mz2, stanowigcej cze$¢ dziatki nr 98/2.

Umowa Przedwstepna zostata zawarta pomiedzy Emitentem, podmiotem niepowigzanym osobowo
oraz kapitalowo z Emitentem (Wspétwtasciciel a tacznie z Emitentem jako Sprzedajacy) oraz Matexi
Polska Sp. z o0.0. (Kupujacy).

Cena Nieruchomo$ci zostata ustalona na 15 mln zt netto, przy czym na Emitenta przypada kwota
netto 8,8 mln zt, a na Wspdiwtasciciela przypada kwota netto 6,2 mln zt. Cze$¢ ceny w wysoko$ci
tacznie 3,0 mln zt tj. po 1,5 mln zt zostata zaptacona Sprzedajacym w formie zaliczek. Pozostata czes¢
ceny w kwocie 12 mln zt zostanie zaptacona w dniu zawarcia umowy przenoszace;.

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

W dniu 17 grudnia 2018 r. dokonano zmiany umowy przedwstepnej sprzedazy na mocy, ktorej
ustalono, iz zawarcie umowy warunkowej nastapi nie p6Zniej niz do konca 2020 roku.



Ustalono rdéwniez, iz zawarcie umowy warunkowej poprzedzone zostanie zakonczeniem
postepowania w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Srédmiescia, ktérego przedmiotem jest
wyjasnienie i ustalenie wartos$ci udziatu w prawie uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci przy
ul. Okrzei w relacji do kosztéw uzyskania tego prawa przez Emitenta oraz ustalenie ekwiwalentno$ci
$Swiadczenia wlasnego Emitenta w ramach czynnosSci 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 korica 2020 roku nie zostang spetnione okolicznosci
niezbedne do zawarcia umowy warunkowej, a jednocze$nie Kupujacy nie zrzeknie sie do ww. daty z
tych okoliczno$ci, umowa wygasnie z koricem 2020 roku.

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

W pozostalym zakresie postanowienia Umowy Przedwstepnej nie ulegly istotnym zmianom.
Szczegotowe informacje zostaly zamieszczone w rb. 40/2017 z dnia 6 grudnia 2017 roku oraz
informacji zamieszczonych w kolejnych raportach okresowych (w tym m.in. w raporcie za 1Q2019
roku) jak rowniez raportu biezacego nr 17/2018 z 18 grudnia 2018 roku.

W dniu 11 czerwca 2019 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmieécia wydat ustng decyzje
dotyczaca oddalenia wniosku Miasta Stotecznego Warszawy. Wyrok jest prawomocny.

W zwiazku z pozytywna decyzja w zakresie ww. powodztwa ze strony Miasta Stotecznego Warszawy
w dniu 24 listopada 2020 roku Emitent oraz Wspotwiasciciel zawarli z Kupujacym umowe
warunkowg, na podstawie ktérej przeniesie nieruchomos$¢ przy ulicy Okrzei na rzecz swojego
kontrahenta przy nieziszczeniu sie warunku zawieszajacego, polegajacego na prawie pierwokupu
nieruchomosci przynaleznym Miastu Stotecznemu Warszawie.

3) Zawarcie porozumienia

W dniu 10 listopada 2020 roku Emitent uzgodnit ze swoim Klientem porozumienie, na mocy ktérego
Klient odstgpit od umowy doradczej i umowy odkupu praw i roszczen uprzednio zbytych na rzec
Klienta. W zwigzku z rozwigzaniem umowy Emitent przeniést na druga strone prawa do
nieruchomosci znajdujacej sie w portfelu inwestycyjnym Emitenta. Wyzej wymienione prawa
dotycza nieruchomosci przy ulicy Noakowskiego. W ksiegach rachunkowych Emitenta ww. prawa
byty ujmowane w wartosci ok. 1 mln ztotych. R6wnoczes$nie w zwigzku z ww. porozumieniem w
zakresie odstgpienia od umowy rozwigzaniu ulegly rezerwy, ktére dotyczyly potencjalnej
mozliwo$ci odkupu praw i roszczen oraz odsetek w wysokosci 5,4 mln. W zwigzku z przeniesieniem
ww. praw do nieruchomosci na drugg strone obie strony umowy uznaty, Ze wszystkie roszczenia w
zakresie pierwotnej umowy doradczej i umowy odkupu praw i roszczen za wygaste w catosci, nie
zachowujac wobec siebie jakichkolwiek dalszych zobowigzan.

4) 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 zaktadowego w ramach kapitatu docelowego. W zwigzku z powyzszym
Emitent zawart umowe inwestycyjna na mocy, ktoérej Inwestor zobowigzat sie w szczegblnosci do
zawarcia we wskazanym terminie umowy objecia akcji serii K emitowanych w ramach kapitatu



docelowego za t3czng ceng emisyjng wynoszaca ok. jednego miliona zt. Szczegétowe informacje
zostaty zamieszczone w raporcie biezacym nr 28/2019 z dnia 21 czerwca 2019 roku.

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

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

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

W dniu 9 lipca 2019 roku Komisja Weryfikacyjna (Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci
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. obowiazek zwrotu réwnowarto$ci nienaleznego
$Swiadczenia 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 zlozyt do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie - za posrednictwem Komisji - skarge na Decyzje zgodnie, z ktérg Spotka wniosta o:

1. stwierdzenie niewaznos$ci decyzji,

2.zasadzenie od Komisji na rzecz Spétki kosztow postepowania,
a ewentualnie w przypadku nieuwzglednienia wniosku o stwierdzenie niewaznos$ci zaskarzonej
Decyzji Spétka wniosta o uchylenie w catosci Decyzji i zasadzenie od Komisji na rzecz Sp6tki kosztéw
postepowania.

W ztozonej skardze Spétka podniosta, Ze:

— Komisja btednie - wbrew tresci zgromadzonych dowodéw z dokumentéw - ocenita, ze
wniosek bytych wiascicieli nieruchomosci przy ul. Emilii Plater 15 w Warszawie z dnia
18.01.1949r. o ustanowienie wtasnosci czasowej do gruntu tej nieruchomosci ztozony zostat
z naruszeniem 6-miesiecznego terminu do jego zlozenia, liczonego od dnia skutecznego
objecia nieruchomosci w posiadania przez Gmine Warszawa;

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

— ze Komisja btednie wywodzi jakoby orzeczenie administracyjne z 30.06.1950r. stanowito o
merytorycznym rozstrzygnieciu wniosku z 18.01.1949r. w sytuacji, gdy orzeczenie to nie
zostato skierowane do wszystkich nastepcdw prawnych bytych wiascicieli 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 wywota¢ zadnych skutkéw
prawnych.

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

W dniu 16 wrze$nia 2019 roku Spétka ztozyta do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie wniosek o wstrzymanie wykonalno$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 Spotka otrzymata wyrok z uzasadnieniem Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 pazZdziernika 2019 wstrzymujacy Decyzje Komisji
Weryfikacyjnej z dnia 9 lipca 2019 roku w zakresie natozonego na Spétke obowiazku zaptaty kwoty
4,5 mln zt tytutem nienaleznego $wiadczenia. (rb. nr 44/2019 z dnia 14 pazdziernika 2019 roku).

6) Przeznaczenie akcji wltasnych

W ramach realizowanego przez Spotke i zakonczonego w dniu 31 grudnia 2018 roku programu
skupu akcji wiasnych w celu umorzenia w dniu 28 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne
Zgromadzenie podjelo uchwale w sprawie umorzenia 2 221 629 akcji wlasnych oraz obnizenia
kapitatu zaktadowego do kwoty 7 344 217,20 zl. Jednakze kapitat zaktadowy nie zostat 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.

W dniu 7 stycznia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwata nr 7 zmienito uchwaty
dotyczace umorzenia akcji poprzez dodanie do celu nabycia akcji wtasnych dalszej odsprzedazy akgji.

W styczniu 2020 Spotka zawarta umowe zbycia 1 299 167 sztuk akcji wtasnych za taczng cene
779 500,20 zt.

7) 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
uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spo6tki z dnia 28 czerwca 2019 r. (ZWZ) w
sprawie zmiany Statutu Spétki (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 motywow
uzasadniajgcych podjecie przedmiotowej uchwaty.

Zgodnie z postanowieniem wskazana powyzej uchwata nie zostata podjeta skutecznie réwniez w
zakresie zmiany par. 13 ust. 2 Statutu Sp6tki 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 Spé6tki, 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
wiedza Spéiki, nie jest jej akcjonariuszem. O transakcji darowizny przez wskazang powyzej osobe
fizyczna wszystkich posiadanych akcji Spétka Emitent informowat w raporcie biezacym 2/2018 z 2
lutego 2018 roku. (rb.nr47/2019 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. .
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W zwiagzku z odmowa rejestracji przez Sad Rejonowy m. st. Warszawy X1l Wydziat KRS zmian Statutu
Spétki 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 uchwaty w sprawie
upowaznienia Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zakladowego Spétki w ramach kapitatu
docelowego oraz w sprawie zmiany Statutu Spétki. 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 Spéiki przyjetych uchwata nr 20 przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 28 czerwca 2019 roku.

8) Nieruchomosé gruntowa w tomiankach

Spotka prowadzi prace dotyczace uzyskania stosownych pozwolen zwigzanych z
zatwierdzeniem projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe obiektu
ustugowego domu opieki wraz z infrastruktura towarzyszaca na dziatce nr 271/1 potoZonej
w miejscowos$ci Dgbrowa przy ul. Zielonej na terenie gminy. Emitent rozwaza réwniez
sprzedaz posiadanej nieruchomosci.

9) Hipoteka przymusowa

— W dniu 23 pazdziernika 2019 roku Emitent otrzymat zawiadomienie o dokonaniu przez Sad
Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksigg Wieczystych w dniu
10 pazdziernika 2019 r. wpisu hipoteki przymusowej do kwoty ok. 2,3 mln zt na
nieruchomosci nalezacej do Spétki potozonej w Aleksandrowie gmina Czosndéw. (rb. nr
46/2019 z dnia 23 pazdziernika 2019 roku).

— W dniu 7 listopada 2019 roku Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie,
X Wydziat Ksiag Wieczystych dokonat wpisu hipoteki przymusowej do kwoty ok. 2,3 mln zt
na nieruchomosci nalezacej do Spo6tki potozonej w Lomiankach dz. 271/3. (rb. nr 5/2020
z dnia 13 stycznia 2020 roku),

— Wpis do hipoteki do kwoty 7,0 mln zt na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul.
Okrzei oraz Ktopotowskiego - dotyczy kar umownych oraz zaliczek na poczet ceny sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego,

— Wopis do hipoteki do kwoty 4,64 mln zt na nieruchomos$ci potozonej w gminie f.omianki -
dotyczy zobowigzania z tytutu emisji obligacji serii E.

Podstawg wpisow powyzszych hipotek jest zarzadzenie przez Naczelnika Pierwszego Urzedu
Skarbowego w Warszawie zabezpieczenia tytutem: ,zwrotu rdéwnowarto$ci nienaleznego
$Swiadczenia” dokonanego w zwigzku z decyzja z dnia 9 lipca 2019 roku Komisji do spraw
reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich, o ktérej Spétka informowata w raporcie biezgcym nr
33/2019 z dnia 09 lipca 2019 roku.

2.5 Istotne zdarzenia po zakorniczeniu roku obrotowego

W dniu 04 stycznia 2021 Spotka zawarta ze sp6tka Matexi Polska sp. z 0.0. umowe sprzedazy
nieruchomosci przy ulicy Okrzei w Warszawie za cene 6,4 mln zt netto. Ptatno$¢ Ceny zostata
rozliczona w ten sposdb, ze 2,4 mln zt zostata zaptacona Emitentowi w formie zaliczki a pozostata
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cze$¢ Ceny w kwocie 4 mln zt zostata zaptacona w dniu zawarcia Umowy. Wydanie nieruchomosci
nastgpito w dniu zawarcia Umowy. Wartos¢ ewidencyjna zbywanych aktywéw w ksiegach
rachunkowych Emitenta wynosi 6,4 mln zt.

W dniach 04 - 05 stycznia 2021 roku Emitent dokonat cze$ciowej sptaty zobowiazan dotyczacych
obligacji serii E. Sptacie ulegta warto$¢ zobowigzan w wysokosci 70% wyemitowanych obligacji.

W dniu 30 marca 2021 roku otrzymat zawiadomienie od Il Urzedu Skarbowego Warszawa-
Srédmiescie, iz zgodnie z art. 80 § 1 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 roku o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji, dokonane zostato w dniu 12 marca 2021 roku zajecie wierzytelnosci
z rachunku bankowego.

2.6 Zawarte umowy
2.6.1 Umowy znaczace

Poza umowami opisanymi w niniejszym sprawozdaniu w trakcie 2020 roku jak rowniez do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spotka nie zawierata uméw znaczacych, w tym umow
pomiedzy akcjonariuszami, uméw ubezpieczenia, wspéipracy lub kooperacji.

2.6.2 Transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe
Wszystkie transakcje byty przeprowadzone na warunkach rynkowych.
2.6.3 Umowy kredytéw i pozyczek oraz obligacje
a) Umowy kredytow
Spétka nie byta w 2020 roku strong umowy kredytowe;j.
b) Pozyczki
W trakcie 2020 roku Spétka nie finansowata swojej dziatalno$ci w oparciu o umowy pozyczek.

W marcu 2020 Spoétka udzielita pozyczki do kwoty 1,2 mln zt na rzecz Julii Dyzio. Kwota pozyczki
zostata sptacona w 2020 roku.

c) Obligacje
Emisja obligacji Serii E
W dniu 31 pazdziernika 2017 r. Zarzad Invista SA podjal uchwate w sprawie emisji obligacji
zabezpieczonych serii E. W dniu 15 grudnia 2017 roku Emitent dokonat przydziatu 3.093 obligacji
serii E o tacznej wartosci nominalnej 3.093.000 zt. Tym samym datg emisji obligacji serii E jest dzien
15 grudnia 2017 roku. Obligacje zostaty wyemitowane na okres dwuletni. Obligacje s3 kuponowe,

ich oprocentowanie jest state, a okres odsetkowy wynosi 1 miesigc. Srodki pozyskane z emisji
Obligacji zostaty przeznaczone na powiekszenie kapitatu obrotowego Emitenta.

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

Informacje dotyczace emisji obligacji serii E zostaly zamieszczone w rb. 38/2017 zdn.
31 pazdziernika 2017 r. oraz rb. 43/2017 z 15 grudnia 2017 r.
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W zwiazku 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
przystapieniu do procesu majacego na celu uzgodnienie z obligatariuszami posiadajgcymi obligacje
serii E przesuniecia terminu wykupu obligacji serii E. Obligacje nie zostaty 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 warunkéw emisji obligacji.

Zmiana warunkow emisji przewiduje w szczego6lnoSci:

— 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 warunkéw emisji obligacji moga wej$¢ w zycie pod warunkiem uzyskania zgody
wszystkich Obligatariuszy obligacji serii E.

W dniu 16 czerwca 2020 roku Emitent przystapit do procesu majgcego na celu przesuniecie terminu
wykupu obligacji serii E na wrzesien 2020 roku.

Jednoczes$nie Emitent wskazuje, iz pomimo uptywu daty wykupu obligacje ptatnosci odsetek za
kolejne miesigce w ktérych obligacje pozostaja niewykupione s3 realizowane, natomiast cze$ciowa
sptata zobowigzan nastgpita w dniu 04 stycznia 2021 r.

2.6.4 Informacja o poreczeniach i gwarancjach

W 2020 roku Invista S.A. nie udzielita/otrzymata gwarancji Zzadnemu podmiotowi ani nie
dokonywata/otrzymata zadnych poreczen.

2.6.5 Umowy w wyniku ktérych moga nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

Spétce nie sg znane Zadne umowy w wyniku, ktérych moga nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

2.7 Czynniki i zdarzenia o nietypowym charakterze majqce wplyw na wynik z
dziatalnosci oraz ich ocena.

Poza zdarzeniami opisanymi w niniejszym raporcie nie wystapity w 2020 roku zdarzenia o
nietypowym charakterze.
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3. PERSPEKTYWY ROZWOJU I REALIZACJA STRATEGII

Spétka zamierza kontynuowac dziatalno$¢ inwestycyjna jak rowniez planowane jest kontynuowanie
dziatalno$ci w zakresie Swiadczenia ustug. Spotka 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 aktywow.

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

Zgodnie z obrang strategia przedmiotem inwestycji na rynku nieruchomos$ci jest nabywanie
nieruchomosci znajdujacych sie w atrakcyjnych lokalizacjach. W tym zakresie Spotka wykorzystuje
posiadane know-how oraz wspétpracuje z innymi podmiotami posiadajacymi odpowiednia wiedze
przedmiotowa. W dalszej kolejnosci zatozeniem Spotki jest odsprzedaz nieruchomosci, co ma
powodowaé 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 sobg
konieczno$¢ angazowania znacznych Srodkéw finansowych i zamrazania ich na dtuzszy okres.

Niezaleznie od inwestycji w nieruchomos$ci w sferze zainteresowania Invista SA znajduja sie
inwestycje w papiery warto$ciowe innych podmiotéw w szczegdlnoSci 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 kapitatowego pozwalajgce osiagna¢ ponadprzecietng stope
zwrotu. Wyboér spotek portfelowych bedzie poprzedzony ich wnikliwg analizg fundamentalna.

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

Zamiarem Invista jest realizacja strategii, tj. dokonywanie inwestycji w oparciu zaréwno o kapitat
wiasny (w tym pozyskiwany po wyjsciu z inwestycji, ktére osiagnety oczekiwany poziom zwrotu),
jak i nowo pozyskiwany kapitat o charakterze udziatowym badz dtuznym. W tym celu Spétka nie
wyklucza emisji i oferty akcji oraz obligacji, a takze - uzupeliniajgco - zaciaga¢ kredyty badz korzystac
z pozyczek.

Zarzad Spéiki przyjmuje przy tym oportunistyczne podejscie do dywersyfikacji Zrédet przychoddw.
Tym samym w przypadku zidentyfikowania szczegdlnie obiecujgcych lub potencjalnie atrakcyjnych
obszaréw rozwazone zostanie zaangazowanie sie w inicjatywy biznesowe wykraczajace poza
dotychczasowgq dziatalno$¢ Emitenta.

Zgodnie z decyzja Zarzadu Gieldy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie SA spétka Invista SA
zostata zaliczona w dniu 23 grudnia 2019 r do segmentu Listy Alertow.

4. INFORMACJA O RYZYKU I ZAGROZENIACH

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

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

Ujawnienie wad prawnych po zawarciu transakcji zakupu nieruchomosci moze skutkowacé istotnym
spadkiem warto$ci nieruchomos$ci, a w ostatecznos$ci prowadzi¢ do utraty witasnosci takiej
nieruchomosci. Spétka dazy do minimalizacji ryzyka wad prawnych poprzez rzetelng analize stanu
prawnego kazdej nieruchomosci, bedacej przedmiotem inwestycji Invista SA oraz bedzie
wspoétpracowata z wyspecjalizowanymi kancelariami prawnymi specjalizujacymi sie w obrocie
nieruchomo$ciami.

Ryzyko zwigzane z transakcjg zakupu nieruchomosci

Transakcje na rynku nieruchomo$ci wiagza sie z konieczno$cig zawarcia umowy kupna/sprzedazy
umozliwiajgcej skuteczne i ptynne przejscie wtasnosci nieruchomosci. Popeinienie btedu w zawartej
umowie lub niedopetnienie wymogéw formalnych moze skutkowa¢, w skrajnym przypadku
niewaznos$cia umowy. Invista w celu minimalizacji ryzyka transakcji dopetnia staran w celu
dogtebnej oraz rzetelnej analizy prawnej zawieranych uméw kupna/sprzedazy. Ponadto Spoétka
wspotpracuje i nadal bedzie kontynuowata wspéiprace z kancelariami prawnymi specjalizujagcymi
sie w obrocie nieruchomosciami. Niezaleznie od powyzszego dziatalno$¢ Spoiki 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 s3 spodjne i jednolite.
Kazdorazowa zmiana przepiséw moze bezposrednio lub posrednio wywierac¢ skutki na Spotke.

Ryzyko niestabilnego otoczenia podatkowego

Z punktu widzenia polskich przedsiebiorcow istotnym zagrozeniem sg zmiany przepisow
podatkowych oraz czeste rozbieznos$ci w ich interpretacji.

Ryzyko zwigzane z realizacja strategii dziatania

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 ptynnoscig portfela inwestycyjnego

Aktywa, ktére znajda sie w portfelu inwestycyjnym Spétki mogg mie¢ ograniczong zbywalno$¢ ze
wzgledu na brak ptynno$ci na rynku wtérnym. W zwigzku z tym przez okres od dnia wejscia
kapitatowego Spotki (transakcji zakupu aktywdéw, udziatéw lub akcji) do dnia zbycia ptynnos$¢
posiadanych przez Spétke aktywéw finansowych bedzie ograniczona. Taka sytuacja przyczyni sie do
pojawienia sie ryzyka braku mozliwo$ci natychmiastowego zbycia posiadanych nieruchomosci,
wierzytelno$ci oraz udziatéw lub akcji.

Ryzyko zwigzane z przewidywang czeSciowg zmienno$cig wynagrodzenia za ustugi

W zwiazku z realizacja strategii Spo6tki na jej przychody sktada sie obecnie wynagrodzenia z tytutu
uméw na ustugi doradcze oraz inne ustugi, ktorych cze$¢ sktadowg stanowia wynagrodzenia
wyptacane na zasadzie statego ryczattu i czes$ci zmiennej ,success fee”.
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Otrzymanie czeSci wynagrodzenia wyptacanego na zasadzie ,success fee” uzaleznione jest od jako$ci
wykonanej ustugi, ale réwniez od czynnikéw niezaleznych od Spétki, zwigzanych np. z sytuacja
rynkowq. 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 dtugos$cig trwania proceséw dotyczacych realizacji roszczen

Postepowanie dotyczace realizacji praw i roszczen do nieruchomosci cechuje sie dtugotrwatoscia i
niepewnoscia co do ostatecznego rezultatu.

Ryzyko zmiany regulacji prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci

Uregulowania prawne majg istotny wplyw na czas realizacji inwestycji, analize prawng
nieruchomosci, a w konsekwencji na ocene efektywno$ci planowanej inwestycji. Zmiany regulacji
prawnych moga spowodowac¢ wydtuzenie wielu czynnosci 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 elementéw ksztattujacych warto$¢ inwestycji i stanowi
jeden z najwazniejszych kryteriéw ustalania oczekiwanych przychoddw z inwestycji. Btedna ocena
lokalizacji inwestycji z punktu widzenia jej przeznaczenia moze utrudni¢ badZz uniemozliwic¢
sprzedaz po planowanej przez Spoéike cenie. Istnieje w takiej sytuacji ryzyko, iz Spétka nie osiggnie
oczekiwanych przychodéw ze sprzedazy.

Ryzyko btednej wyceny nieruchomosci

Nieruchomos$ci wymagajg okreslenia ich wartosci rynkowej zaréwno przed transakcjg zakupu, jak i
przed transakcja sprzedazy. Istnieje ryzyko nienalezytej wyceny, ktéra moze doprowadzi¢ do zakupu
nieruchomosci po cenie wyzszej niz jej warto$¢ rynkowa lub do sprzedazy po cenie nizszej niz
warto$¢ rynkowa, co moze negatywnie wptyna¢ na stope zwrotu z inwestycji.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Jednym z obszaréw dziatalnosSci Spéiki jest inwestowanie w grunty. Przed dokonaniem zakupu
gruntu na wilasny rachunek Invista przeprowadza szczegétowa analize prawng oraz techniczng
nieruchomosci. Nie mozna jednak wykluczy¢, iz w trakcie procesu inwestycyjnego Spétka natrafi na
nieprzewidziane czynniki, ktére moga spowodowa¢ opdznienie inwestycji lub wzrost kosztéw
przygotowania gruntu pod inwestycje, np. wody gruntowe, niestabilno$¢ dolnych warstw gruntu czy
znaleziska archeologiczne. Ww. czynniki mogg miec¢ istotny wpltyw 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$rodowiska zwigzane z dziatalno$ciag
prowadzong przez Invista SA. Jednakze pewne ryzyko moze by¢ zwigzane z nieruchomosciag
w Lomiankach, ktorej witascicielem jest Invista. Przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy w otulinie
Kampinoskiego Parku Narodowego i podlega szeregowi ograniczen, jesli chodzi mozliwos¢ jej
zabudowy. W przypadku, gdy zostanie podjeta decyzja o zabudowie tej nieruchomosci lub o jej
sprzedazy istotnym czynnikiem wplywajacym na rentowno$¢ przedsiewziecia lub warto$¢
nieruchomosci bedzie potencjalny koszt zwigzany z dostosowaniem sie do wymogéw dotyczacych
ochrony $srodowiska. W zwigzku z czym wszelkie przedsiewziecia, ktére beda dokonane w oparciu o
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nieruchomos$¢ w Lomiankach moga nie przynies¢ zaktadanej przez Spétke stopy zwrotu lub znaczgco
podnies¢ koszt inwestycji.

Ryzyko zwigzane z utratg pracownikéw zajmujgcych stanowiska kierownicze

Osoby zarzadzajace dziatalnos$cig Spo6tki posiadaja wiedze i do§wiadczenie w zakresie pozyskiwania
i oceny projektéw inwestycyjnych. Utrata pracownikéw zajmujacych stanowiska kierownicze moze
wptyngé w niekorzystny sposéb na dziatalno$¢ prowadzong przez Spotke, zaré6wno w zakresie
realizacji strategii inwestycyjnych, wspotpracy ze spétkami portfelowymi oraz uzyskiwanych
wynikéw finansowych.

Ryzyko makroekonomiczne

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

Ryzyko zwigzane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatoZzonych przez Spoéiki celéw strategicznych wpltyw maja miedzy innymi czynniki
makroekonomiczne, ktore sa niezalezne od dziatan Spoétki. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad
Spétki na biezgco monitoruje zmiany w opisanym wyzej obszarze, z odpowiednim wyprzedzeniem
dostosowujac podejmowane dziatania do spodziewanych zmian.

Ryzyko pogorszenia koniunktury w sektorze ustug finansowych

Rozwdj sektora ustug finansowych oraz wzrost aktywdw zarzadzanych przez Spotke w duzej mierze
zalezy od koniunktury gospodarczej, przekiadajacej sie na zachowanie rynkéw finansowych.
TrudnoSci, jakie towarzysza precyzyjnej i pewnej ocenie ksztaltowania sie koniunktury w
przyszlosci 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 doswiadczenie z zakresu rynkéw finansowych, co ogranicza wystgpienie tego ryzyka.

Inne ryzyka

Emitent identyfikuje réwniez ryzyko zwigzane ze zdarzeniami i okoliczno$ciami, ktére wystapity w
2020 roku tj. w szczego6lnosci zwigzane z przesunieciem terminu wykupu obligacji serii E oraz
zwigzane z decyzja Komisji Weryfikacyjnej.

17



5. PREZENTACJA STYTUACJI FINANSOWEJ

5.1 Wybrane dane finansowe

w tys. zt w tys. EUR
Wyszczegélnienie 2020 2019 2020 2019
. Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towarow i 630 29 141 7
materiatow
IL. Zysk. [s.trata) z dziatalnosci 4656 10874 1041 2553
operacyjnej
I11. Zysk (strata) brutto 4085 -12 638 913 -2968
IV. Zysk (strata) netto 4085 -10 203 913 -2 396
V. - Przep%,y\./vy plemc-;zn.e netto z 489 412 109 97
dziatalnos$ci operacyjnej
VI.' Przep%,yW.N'y plequr'le .netto zZ £49 47 123 11
dziatalnos$ci inwestycyjnej
VIIL. Pr?ep%ywy - plemg%ne 62 167 14 39
netto z dziatalnos$ci finansowej
VIIL. Przeptywy pieniezne netto, 2 198 0 46
razem
IX. Aktywa razem 31570 33934 6841 7 969
X. Zobowi ia i
obowlazaiia 1 rezerwy ha 14836 20441 3215 4800
zobowigzania
XL Z i i
obow1.qzama 0 0 0 0
dtugoterminowe
Xl Zobowigzania 6191 3721 1342 874
krétkoterminowe
XIII. Kapital wtasny 16734 13493 3626 3168
XIV. Kapitat zaktadowy 8677 8677 1880 2038
XV.Liczba akgcji (w szt.) 14 461 991 14 461991 14 461991 14 461991
XVI. Zysk (strat jed kcj
ysk (strata) na jedng akeje 0,28 0,71 0,06 -0,16

zwykta (w zt / EUR)
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XVII.Rozwodniony zysk (strata)

0,28 -0,71 0,06 -0,16
na jedna akcje zwyklg (w zt/EUR)

XVIII. Warto$¢ ksiegowa na

1,16 0,93 0,25 0,25
jedng akcje (w zt/ EUR)

XIX. Rozwodniona wartos¢
ksiegowa na jedna akcje (w 1,16 0,93 0,25 0,25
zt/EUR)

XX.Zdeklarowana lub wyptacona
dywidenda na jedng akcje (w 0,00 0,00 0,00 0,00
zt/EUR)

Kurs EUR/PLN dla wyliczenia pozycji bilansowych:

e S$redni kurs EUR NBP z dnia 31 grudnia 2020 r. - 4,6148 zi,
e Sredni kurs EUR NBP z dnia 31 grudnia 2019 r. - 4,2585 zt.

Pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunek przeptywoéw pienieznych zostatly przeliczone wedtug
$redniej arytmetycznej kurséw srednich NBP dla waluty EUR na ostatni dzieni kazdego miesigca roku
2020 oraz 2019 ktoéry wynosi odpowiednio 4,4742 zt oraz 4,3018 zt.

5.2 Zasady sporzqgdzania sprawozdania finansowego ipodstawa
publikacji

Sprawozdanie finansowe stanowigce element jednostkowego raportu rocznego zostato sporzadzone
zgodnie z ustawg o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe, o ktérych mowa powyzej zostaly sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarcze;.

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez
Spétke. Jednostka zobowigzana byta w dniu 15 grudnia 2019 r. do wykupu wyemitowanych przez
siebie obligacji serii E na taczng kwote 3 093 tys. zt. Spota nie dokonata wykupu obligacji w tym
terminie. Jednocze$nie Spétka na mocy porozumienn do zmiany Warunkéw Emisji Obligacji, w
indywidualnych porozumieniach z obligatariuszami, odroczyta termin sptaty zobowigzania z tytutu
obligacji serii E do dnia 15 czerwca 2020 r. wyptacajac réwnocze$nie §wiadczenia w postaci odsetek
od ww. obligacji. Porozumienia zostaly zawarte z 40 obligatariuszami, co stanowi ponad 80%
procent catosci. Niewywigzanie sie z dotychczasowego terminu wykupu, spowodowane byto
odwotaniem i zawieszeniem rozpatrywania przez sady powszechne spraw na skutek pandemii
COVID-19, a pozytywny wyrok w toczacej sie sprawie skutkowatby wygenerowaniem przeptywdéw
pienieznych gwarantujacych zaspokojenie roszczen obligatariuszy. Na dzien bilansowy wartos¢
zobowigzan krétkoterminowych, przewyzsza warto$¢ aktywéw obrotowych o kwote 5,2 min zt
Jednakze, w zwigzku z faktem, Ze Spdtka posiada majatek przewyzszajacych warto$¢ zobowigzan,
ryzyko nieuregulowania ww. zobowigzania jest ograniczone, nawet w przypadku koniecznosci
zaspokojenia roszczen w drodze sadowej i egzekucyjnej. Jednostka, w zwigzku ze zbyciem
nieruchomosci przy ulicy Okrzei w Warszawie dokonata wykupu czesci wkupu obligacji w dniu 04
stycznia 2021 roku.
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W dniu 09 lipca 2019 r. Komisji Weryfikacyjna do spraw reprywatyzacji nieruchomosci
warszawskich wydata Decyzje o zwrocie nalezno$ci w kwocie 4,5 mln zt na rzecz Miasta Stotecznego
Warszawy. Od decyzji tej Spotka odwotlata sie do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie, wstrzymujac tym samym wykonanie decyzji Komisji Weryfikacyjnej. Jednakze, pomimo
iz Zarzad zaktadaj ostatecznie pozytywne rozstrzygniecie i uniewaznienie decyzji, zostata utworzona
rezerwa na cato$¢ potencjalnej kwoty zwrotu w ciezar wyniku finansowego. Koniecznos$¢ dokonania
zaptaty przed ostateczng decyzjg Sadu Administracyjnego bedzie realizowana w oparciu o $rodki

wtasne i pozyskane na rynku.

Dane finansowe, jezeli nie wskazano inaczej, sg wyrazone w tys. ztotych.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Invista w 2020 roku zawiera informacje, ktérych
zakres zostat okreslony w § 70 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych [...]

(Rozporzadzenie).

5.3 Omowienie wielkosci finansowych

5.3.1 Rachunek zyskow i strat

Tabela 1 Wybrane wielkosci rachunku zyskéw i strat (w tys. zt)

Zmiana
Opis 2020 2019

tys. zt %
Przychody netto ze sprzedazy i zré6wnane z nimi 630 29 601 2072
Koszty dziatalnosci operacyjnej 1436 734 702 96
Amortyzacja 7 12 -5 -42
Zuzycie materiatow i energii 25 36 -11 -31
Ustugi obce 331 319 12 4
Podatki i optaty 10 2 8 400
Swiadczenia pracownicze 463 241 222 92
Pozostate koszty rodzajowe 92 123 -31 -25
Pozostate przychody operacyjne 7 068 21 7 047 33557
Pozostate koszty operacyjne 1606 10190 -8 584 -84
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4 656 -10874 15530 143
Przychody finansowe 0 8 -8 -100
Koszty finansowe 571 1771 -1 200 -68
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Zysk (strata) brutto 4085 -12 638 16 723 -132
Podatek dochodowy 0 -2435 2435 -100
Zysk(strata) netto 4085 -10 203 14 288 -140

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw w 2020 roku wyniosty 630 tys.

ztotych i w stosunku do 2019 roku wzrosty o 601 tys. ztotych.

Koszty dziatalnosci operacyjnej w 2020 roku wyniosty 1 436 tys. ztotych i w stosunku do 2019 roku

wrosty o 702 tys. ztotych, tj. 0 96%.

Pozostate przychody operacyjne w 2020 roku wyniosty 7 068 tys. ztotych i w stosunku do 2019 roku

wzrosty o 7 047 tys. ztotych.

Koszty finansowe w roku 2020 wyniosty 571 tys. ztotych i w stosunku do 2019 roku spadty o 1 200

tys. ztotych, tj. 0 68%.

Zysk netto w wynidst w 2020 roku 4 085 tys. ztotych, w stosunku do wygenerowanej straty w 2019

I.

Na wynik finansowy istotny wplyw miata podpisana ugoda z Klientem Spoé1ki.

5.3.2

Suma bilansowa Spétki na dzieni 31 grudnia 2020 roku wyniosta 31 570 tys. ztotych i w poréwnaniu

Bilans

ze stanem na dzien 31 grudnia 2019 roku spadta sie o 2 364 tys. ztotych, tj. 7%.

Tabela 2 Wybrane aktywa bilansu (w tys. z1)

Zmiana
Opis 2020 2019
tys. zt %

Aktywa trwate 28788 29 641 -853 -3
Rzeczowe aktywa trwate 2 25 -23 -92
Nieruchomo$ci 24 898 24 898 0 0
Aktywa obrotowe 1031 919 112 12
Nalezno$ci krétkoterminowe 888 872 16 2
Aktywa z tytulu odroczonego 761 760 1 0
podatku dochodowego

Kroétkot i kt

. rétko ermmo.we a .ywa 29 23 6 2
finansowe (udziatu lub akcje)

S'rO(%k¥ pieniezne i inne aktywa 14 16 2 13
pieniezne
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Krotkotermmowe rozliczenia 1 6 5 83
miedzyokresowe
Aktywa razem 31570 33934 -2 364 -7

Po stronie aktyw6éw najwieksze zmiany nastapity w pozycjach aktywéw trwatych, ktore spadty sie o
853 tys. ztotych, tj. 3% w gtéwnej mierze ze wzgledu na spadek w pozycji pozostatych inwestycji

dtugoterminowych.

Aktywa obrotowe spadty o 16 tys. ztotych.

Tabela 3 Wybrane pasywa (w tys. zt)

Zmiana
Opis 2020 2019
tys. zt %

Kapitat (fundusz) wtasny 16 734 13493 3241 24
Kapitat (fundusz) podstawowy 8677 8677 0 0
Zobow1qzama dtugoterminowe 8 645 15 220 6575 43
irezerwy
Zobowi i

obowlazamia 6191 3721 2 470 66
krétkoterminowe
Pasywa razem 31570 33934 -2 364 -7

W pasywach zmiany dotyczyty gtéwnie kapitalu wtasnego ze wzgledu na wynik finansowy oraz

spadku rezerw w zwigzku z zawartym porozumieniem z Klientem Spoétki.

5.3.3

Przeptywy $rodkéw pienieznych

Tabela 4 Wybrane pozycje rachunku przeptywéw pienieznych (w tys. zt)

Rachunek przeptywdw pienieznych 2020 2019 Zmiana
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjne;j -489 -412 -77
Zysk (strata) brutto 4085 -12 638 16 723
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 549 47 502
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej -62 167 -229
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Przeplywy pieniezne netto razem -2 -198 196

Srodki pieniezne na poczatek okresu 16 214 -198

Srodki pieniezne na koniec okresu 14 16 -2

Emitent w 2020 roku odnotowata ujemne saldo przeptywéw $rodkéw z dziatalno$ci operacyjnej na
poziomie 489 tys. ztotych.

Saldo operacji pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej byto dodatnie i wyniosto 549 tys. ztotych.
Srodki pieniezne w ciggu 2020 roku spadty sie o 2 tys. ztotych, by na koniec roku wynies¢ 14 tys.
ztotych.

5.4 Wybrane wskazniki finansowe

Wskazniki j-m. 2020 2019 Zmiana
Wskaznik ogélnego X razy 0,47 0,60 -0,13
zadtuzenia
Wskazniki X razy 0,17 0,25 -0,08
plynnosci biezacej

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia obrazujacy stosunek zobowigzan do sumy aktywdédw na koniec 2020
roku uksztattowat sie na wyzszym poziomie w stosunku do poprzedniego roku i osiggnat 0,60.

Wskaznik biezacej ptynnosci, informujacy o stopniu pokrycia zobowigzan biezacych aktywami
obrotowymi krétkoterminowymi, na koniec 2020 roku uksztattowat sie na poziomie 0,25.

5.5 Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

W ocenie Zarzadu najistotniejszg kwestig wptywajaca na ksztattowanie sie wynikéw finansowych
bedzie mie¢ wycena poszczeg6lnych sktadnikow portfela inwestycyjnego.

Aktualna sytuacja finansowa jest stabilna. W roku 2020 Spétka kontynuujac realizacje strategii
budowata swoéj portfel o nowe inwestycje gtéwnie na rynku nieruchomosci. Réwnolegle z
wyszukiwaniem nowych celéw inwestycyjnych Spétka prowadzita aktywna polityke w zakresie juz
posiadanych inwestycji oraz dziatalno$¢ w zakresie ustug doradczych zwigzanych z roszczeniami do
nieruchomosci.

W najblizszej przysztosci Spétka nadal bedzie prowadzi¢ aktywna polityke inwestycyjna. Gtéwnym
celem w budowaniu portfela inwestycyjnego pozostang nieruchomosci.
5.6 Informacja o istotnych pozycjach pozabilansowych

W 2017 roku Spotka w zwigzku z posiadanymi zobowigzaniami finansowymi dokonata ich
zabezpieczenia w postaci obcigzenia swojego majatku, na poczet roszczen zwigzanych ze sptata.

Na 31 grudnia 2020 roku wystgpity nastepujace zobowigzania pozabilansowe:

—  wpis do hipoteki do kwoty 4,64 mln zt na nieruchomosci potozonej w gminie Lomianki - dotyczy
zobowigzania z tytutu emisji obligacji serii E,
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—  wpis do hipoteki do kwoty 2,3 mln zt na nieruchomosci potoZonej w gminie Lomianki - dotyczy
zobowiazania z tytutu decyzji Komisji Weryfikacyjnej do spraw reprywatyzacji nieruchomosci
warszawskich,

—  wpis do hipoteki do kwoty 2,3 mln zt na nieruchomosci potoZzonej w gminie Czosnéw - dotyczy
zobowiazania z tytutu decyzji Komisji Weryfikacyjnej do spraw reprywatyzacji nieruchomosci
warszawskich,

—  wpis do hipoteki do kwoty 7,0 mln zt na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Okrzei
oraz Ktopotowskiego - dotyczy kar umownych oraz zaliczek na poczet ceny sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego.

5.7 Zarzqdzenie zasobami finansowymi

Portfel inwestycyjny finansowany bedzie ze S$rodkéw witasnych Spo6tki oraz z dostepnego
finansowania dtuznego.

Na dzien bilansowy pozostaly do splaty obligacje serii E, ktérych zapadalno$¢ przypadata na 15
grudnia 2019 roku.

W ocenie Zarzadu biezaca sytuacja finansowa umozliwia realizacje zatoZonych celéw inwestycyjnych
bez konieczno$ci dokonywania zmian w aktualnej strukturze finansowania.

Jednocze$nie w ocenie Spotki nie istniejg zagrozenia dla zdolno$ci wywigzywania sie z zaciggnietych
zobowigzan.

5.8 Instrumenty finansowe
Informacja o instrumentach finansowych

Spétka ujmuje aktywa finansowe w warto$ci nabycia, tj. w warto$ci godziwej poniesionych
wydatkéw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majgtkowych. Po poczatkowym ujeciu
aktywa finansowe wyceniane sg w warto$ci godziwej uwzgledniajgc ich warto$¢ rynkowa na dzien
bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji sprzedazy. OkreSlenie warto$ci godziwej
wszystkich aktywow finansowych nastgpito poprzez odniesienie do publikowanych notowan cen
z aktywnego rynku. Zobowigzania wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu.

W przypadku aktywoéw finansowych przeznaczonych do obrotu Spétka nie dokonuje analizy
wrazliwosci, co jest zwigzane z faktem, ze warto$¢ otwieranych pozycji, w przypadku danych
historycznych, byla nieistotna. Inwestycje te stanowily tylko czasowe zdywersyfikowanie
posiadanych $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw, i ze wzgledu na wysokie ryzyko wynikajace
z mozliwych duzych zmian warto$ci posiadanych aktywo6w finansowych Spo6tka nie angazowata w
nie, istotnych wielkosci swoich aktywdw.

W zakres powyzszych instrumentow zaliczane s3 akcje, sSrodki pieniezne, pozyczki i inne naleznoSci,
zobowigzania przeznaczone do sprzedazy.

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gléwnych instrumentdéw finansowych, z ktérych korzysta Emitent, nalezg obligacje, $rodki
pieniezne oraz lokaty krotkoterminowe.

Invista SA posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

24



Glowne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Emitenta obejmuja ryzyko stopy
procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko cen rynkowych oraz ryzyko kredytowe. Zarzad
Spoéitki weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka - zasady te zostaty
w skrdécie omowione ponizej.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Emitenta na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
zobowigzan finansowych.

Spétka korzysta ze zobowigzan finansowych, gtéwnie umoéw leasingowych o oprocentowaniu
zmiennym.

W celu zminimalizowania ryzyka stopy procentowej, Zarzad Invista SA analizuje koszty dtugu o
réznych terminach zapadalnosci i dostosowuje finansowanie zewnetrzne do potrzeb Emitenta, tak
by koszty krancowe dotyczace odsetek byty optymalne.

Ryzyko zwigzane z ptynno$cia

Spétka monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy okresowego planowania ptynnosci.
Planowanie to uwzglednia terminy wymagalnosci prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci
operacyjnej zaréwno kont naleznosci jaki i aktywoéw finansowych.

Celem jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagtoscig a elastycznoscia finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych Zrédet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty
bankowe, obligacje, umowy leasingu finansowego oraz umowy dzierzawy.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowac sie w
postaci nastepujgcych czynnikéw: niewyptacalno$ci kontrahenta, czeSciowej sptaty nalezno$ci,
istotnego opdznienia w sptacie naleznosci lub innego nieprzewidzianego odstepstwa od warunkow
kontraktowych.

Invista SA zawiera transakcje wytacznie z firmami o dobrej zdolno$ci kredytowej. Wszyscy klienci,
ktorzy pragna korzystaé z kredytéw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej weryfikacji.
Ponadto, dzieki biezagcemu monitorowaniu stanéw nalezno$ci, narazenie Spéiki ryzyko
nie$ciggalnych nalezno$ci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Emitenta, takich jak $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku
niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko
réwna jest wartos$ci bilansowej tych instrumentéw.

Ryzyko cen

Spétka narazona jest na dziatanie i niekorzystny wplyw czynnikéw ryzyka zwigzanego ze
zmiennoScig przeplywéw pienieznych oraz wyniku finansowego z tytutu zmian cen aktywow.
Ekspozycje na ryzyko cen odzwierciedla portfel inwestycyjny.

5.9  Prognozy wynikéw finansowych

Spétka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.
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5.10 Polityka wyptaty dywidendy

W ubieglych latach Spétka nie wyptacata dywidendy. Plany dotyczace wyptaty dywidendy
w nastepnych latach uzaleznione beda od kondycji Spo6tki oraz potrzeb kapitatowych zwigzanych z
prowadzong dziatalno$cia.

W 2020 roku Spétka nie wyptacata dywidendy.

6. INFORMACJA O KAPITALE ZAKLADOWYM INVISTA SA

6.1 Struktura kapitatu zaktadowego Invista SA

W 2019 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 warto$ci 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 Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
znajduje sie tacznie 13.161.991 akcji spétki Invista SA o wartosci 0,60 zt kazda

6.2 Akcje wtasne

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 Spo6tki z dnia 13 listopada 2013 roku
("Uchwata NWZ") o podjeciu, ktérej Spétka informowata w tresci raportu biezacego 12/2013 z dnia
14 listopada 2013 roku.

0 rozpoczeciu programu skupu akcji wtasnych Emitent informowat w tresci raportu biezacego
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 dotyczacg zmiany Programu skupu akcji wtasnych.

W dniu 3 wrzesnia 2014 r. Spo6tka poinformowata, iz planuje nabywac¢ akcje wtasne powyzej limitu
25% S$redniej dziennej wielkoS$ci obrotu, ustalonego dla okresu trwania programu skupu akcji
wtasnych Spo6tki w oparciu o $redni dzienny wolumen z miesigca poprzedzajacego miesigc podania
programu skupu akcji wtasnych Spétki do publicznej wiadomosci, nie przekraczajac przy tym 50 %
odpowiedniego, $redniego, dziennego wolumenu obrotéw akcjami Spo6tki. O zamiarze nabywania
akcji whasnych w ilosci przekraczajacej 25% Sredniej dziennej wielko$ci obrotu Spétka informowata
w raporcie biezagcym nr 87/2014 z dnia 3 wrzes$nia 2014 r.

W okresie od dnia rozpoczecia skupu akcji wlasnych do dnia publikacji niniejszego raportu
okresowego Spdétka nabyta iacznie 2.221.629 akcji wiasnych, stanowigcych 15,3618% kapitatu
zaktadowego uprawniajgcych do 2.221.629 gtoséw co odpowiada 15,3618% ogodlnej liczby gtosow
w Spotce.

Spétka prowadzita skup akcji wtasnych 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
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zmiany uchwaty nr 28 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 28 czerwca 2013 roku w sprawie
wyrazenia zgody na nabywanie przez Spotke akcji wtasnych w trybie art. 362 §1 pkt 8) Kodeksu
spotek handlowych, upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wtasnych Spétki, uchwalenia warunkow
Programu Skupu Akcji wtasnych oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na ten cel i okreslenia zasad
nabywania akcji wlasnych zmienionej uchwala nr 22 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 10 czerwca 2014 roku.

Do dnia publikacji niniejszego raportu Spoétka zbyta tacznie 1 300 000 nabytych akcji wiasnych w
tym 1.299.167 w ramach transakgcji z dnia 13 stycznia 2020 roku. (rb. nr 2/2020 z dn. 13 stycznia
2020 roku).

Wszystkie powyzsze akcje zostaty zbyte za tgczng cene wynoszaca 780 000,00 =zt tj. po cenie
wynoszacej 0,60 zt za jedna akcje. Zbyte uprawniaty do 1.300.000 gtosédw i stanowity 8,99% kapitatu
zaktadowego /ogdlnej liczby gtoséw.

Emitent posiada 921 629 akcji wtasnych, stanowigcych 6,37% kapitatu zaktadowego Spétki, z
ktérych wynika 921 629 gtoséw, co stanowi 6,37% og6lnej liczby gtoséw w Invista S.A.

7. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJINEGO

7.1 Zasady oraz zakres stosowania tadu korporacyjnego
7.1.1 Stosowany zbior zasad tadu korporacyjnego

Spétka stosowata zasady tadu korporacyjnego stanowigce Zatgcznik do Uchwaly Rady Gietdy Nr
26/1413/2015 z dnia 13 paZdziernika 2016 r., pt. ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW
2016” (DPSN, Zasady tadu Korporacyjnego), ktore zostaty opublikowane w serwisie poswieconym
tematyce dobrych praktyk spdtek notowanych na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie
S.A. prowadzonym przez Gietde Papieré6w Wartosciowych w Warszawie S.A. pod adresem
internetowym https://www.gpw.pl/lad korporacyjny na gpw.

7.1.2 Zasady tadu korporacyjnego od ktérych stosowania odstapiono

Ponizej zamieszczono informacje nt. zasad tadu korporacyjnych zbioru DPSN 2016 od stosowania,
ktorych Spétka odstgpita w 2019 roku wraz z komentarzem nt. przyczyn odstgpienia.

Spétka nie stosuje 7 zasad szczegbétowych: 1.2.1.20.,11.Z.1., 11.Z.3., 111.Z.2., [11.Z.3., 111.7.4., IV.Z.2.

1.Z.1.20. Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej, w czytelnej formie
i wyodrebnionym miejscu, oprécz informacji wymaganych przepisami prawa zapis przebiegu obrad
walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Komentarz spétki: PowyZsza zasada nie bedzie stosowana ze wzgledu na wysokie koszty ustug
przygotowania oraz organizacji transmisji jak rowniez w zwiqzku z brakiem zainteresowania
akcjonariuszy mniejszosciowych udziatem w walnych zgromadzeniach

ILZ.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialno$ci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki
pomiedzy cztonkéw zarzadu powinien by¢ sformutowany w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, a
schemat podziatu dostepny na stronie internetowej spétki.

Komentarz spétki: Na dzienn przekazania niniejszego oswiadczenia Zarzqd Spétki funkcjonuje
jednoosobowo.
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III.Z.2. 7 zastrzezeniem zasady III.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, audyt
wewnetrzny i compliance podlegaja bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzadu, a takze
maja zapewniong mozliwos¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Komentarz spétki: Z uwagi na skale prowadzonej dziatalnosci oraz strukture organizacyjng Spotki
funkcje zarzqgdzania ryzykiem, audyt wewnetrzny compliance petnione sq bezposrednio przez Prezesa
Zarzqdu.

III.Z.3. W odniesieniu do osoby Kkierujgcej funkcja audytu wewnetrznego i innych os6b
odpowiedzialnych za realizacje jej zadan zastosowanie maja zasady niezaleznosci okreslone w
powszechnie uznanych, miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu
wewnetrznego.

Komentarz spotki: Ze wzgledu na skale i charakter dziatalnosci w Spéice nie jest zatrudniona osoba
kierujqgca funkcjq audytu wewnetrznego. Z uwagi na skale prowadzonej dziatalnosci oraz strukture
organizacyjnq Spotki funkcje zarzqdzania ryzykiem, audyt wewnetrzny compliance petnione sq
bezposrednio przez Prezesa Zarzqdu.

II.Z.4. Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku
wyodrebnienia w spéice takiej funkcji) i zarzad przedstawiajg radzie nadzorczej wlasnag ocene
skutecznosci funkcjonowania systemdéw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie IIl.Z.1, wraz z
odpowiednim sprawozdaniem.

Komentarz spotki: Ze wzgledu na skale i charakter dziatalnosci w Spéice nie jest zatrudniona osoba
kierujgca funkcjq audytu wewnetrznego. Z uwagi na skale prowadzonej dziatalnosci oraz strukture
organizacyjnq Spotki funkcje zarzqdzania ryzykiem, audyt wewnetrzny compliance petnione sq
bezposrednio przez Prezesa Zarzqdu. Jednoczesnie Zarzqd Spotki dokonuje biezqcej oceny ryzyka
dotyczqcego funkcjonowania Spétki i zarzgdzania tym ryzykiem.

IV.Z.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spétki, spétka zapewnia

powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Komentarz spétki: PowyzZsza zasada nie bedzie stosowana ze wzgledu na wysokie koszty ustug
przygotowania oraz organizacji transmisji jak rowniez w zwiqzku z brakiem zainteresowania
akcjonariuszy mniejszosciowych udziatem w walnych zgromadzeniach.

Spélka nie stosuje 7 rekomendacji: IV.R.2., VL.R.1., VL.R.2., VI.R.3.

IV.R.2. JezZeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spétce oczekiwania
akcjonariuszy, o ile spétka jest w stanie zapewni¢ infrastrukture techniczng niezbedna dla
sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej, powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udzial w walnym zgromadzeniu przy
wykorzystaniu takich srodkéw, w szczego6lnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktoérej akcjonariusze moga
wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajac w miejscu innym niz miejsce
obrad walnego zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobi$cie lub przez pelnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Komentarz spétki: Powyzsza zasada nie bedzie stosowana ze wzgledu na wysokie koszty ustug
przygotowania i organizacji transmisji oraz dwustronnej komunikacji jak réwniez w zwiqzku z brakiem



zainteresowania akcjonariuszy mniejszosciowych zdalnym udziatem w walnych zgromadzeniach.
Dodatkowo w ocenie Spétki struktura akcjonariatu nie uzasadnia stosowania niniejszej zasady.

VL.R.1. Wynagrodzenie cztonkéw organéw spo6tki i kluczowych menedzeréw powinno wynikac¢ z
przyjetej polityki wynagrodzen.

Komentarz spotki: W Spéice nie zostat sporzqdzony dokument regulujqgcy obszar polityki wynagrodzen.
Decyzje dotyczqce wynagrodzenia Rady Nadzorczej podejmuje Walne Zgromadzenie zas
wynagrodzenia dla Zarzqdu ustala Rada Nadzorcza. Z kolei decyzje dotyczqce wynagrodzenia
menedZzeréw podejmowane sq przez Zarzqd adekwatnie do petnionej funkcji, zakresu indywidualnych
obowiqzkéw i odpowiedzialnosci. Jednakze w zwigzku z uchwalong w pazdzierniku 2019 r.
nowelizacjg przepisow Ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o sp6tkach publicznych, walne zgromadzenie
spotki, ktérej co najmniej jedna akcja jest dopuszczona do obrotu na rynku regulowanym powinno
przyja¢, w drodze uchwaty, polityke wynagrodzen cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej, wobec czego
w najblizszym czasie Spo6tka podejmie stosowne dziatania w tym zakresie.

VI.R.2.

Polityka wynagrodzen powinna by¢ $ciS$le powigzana ze strategia spotki, jej celami krétko- i
dtugoterminowymi, diugoterminowymi interesami i wynikami, a takze powinna uwzglednia¢
rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z jakichkolwiek przyczyn.

Komentarz spétki: W Spétce nie zostat sporzqdzony dokument regulujqcy obszar polityki wynagrodzen.
Jednakze w zwigzku z uchwalonqg w pazdzierniku 2019 r. nowelizacjq przepisow Ustawy o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych, walne zgromadzenie spotki, ktérej co najmniej jedna akcja jest
dopuszczona do obrotu na rynku regulowanym powinno przyjgé, w drodze uchwatly, polityke
wynagrodzen cztonkéw zarzqdu i rady nadzorczej, wobec czego w najblizszym czasie Spétka podejmie
stosowne dziatania w tym zakresie.

VL.R.3.

Jezeli w radzie nadzorczej funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen, w zakresie jego
funkcjonowania ma zastosowanie zasada I1.Z.7.

Komentarz spétki: W Spétce nie funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen. Jednakze w zwiqzku z
uchwalong w pazdzierniku 2019 r. nowelizacjq przepisow Ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych, walne zgromadzenie spétki, ktérej co najmniej jedna akcja jest dopuszczona do obrotu na
rynku regulowanym powinno przyjqgé, w drodze uchwaty, polityke wynagrodzen cztonkéw zarzqdu i
rady nadzorczej, wobec czego w najblizszym czasie Spétka podejmie stosowne dziatania w tym zakresie.
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7.2  Informacje o akcjonariacie Invista SA

Informacje nt. znaczacych akcjonariuszy Sp6tki na dzien 31.12.2020 roku.

Struktura akcjonariatu Akcjonariat wedlug Akcjonariat wedlug

Liczba akcji/glosow

(powyzej 5%) liczby glosow 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 21.48 % 2148 %
Invista SA 921629 6.37 % 6.37 %
MKM Art. Sp. z o.0. 1300000 8,99% 8,99%

7.3 Posiadacze papieréow  wartosciowych dajgcych  specjalne
uprawnienia kontrolne

Invista SA nie emitowata papieréw warto$ciowych dajacych specjalne uprawnienia kontrolne.

7.4  Ograniczenia w wykonywania prawa gtosu

W Spétce nie wystepuja zadne ograniczenia odno$cie wykonywania prawa gtosu.

7.5 Ograniczenia w przenoszeniu prawa wtasnosci papierow
wartosciowych

W Spéice nie wystepuja zadne ograniczenia w zakresie przenoszenia prawa wtasnos$ci papieréw
warto$ciowych Invista SA.

7.6  Sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze
uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich
wykonywania

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spotki. Walne zgromadzenie moze by¢ zwyczajne
lub nadzwyczajne. Walne zgromadzenie obraduje na podstawie bezwzglednie obowiazujacych
przepisOw prawa, postanowien statutu Spo6tki i Regulaminu Walnego Zgromadzenia Spoétki
dziatajacej pod firma Invista Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

Zwyczajne Walne zgromadzenie zwolywane przez Zarzad odbywa sie najpézniej w ciggu szesciu
miesiecy po zakonczeniu roku obrotowego. Rada Nadzorcza Spétki ma prawo zwotania zwyczajnego
walnego zgromadzenia, jezeli Zarzad nie zwota go w terminie przewidzianym przez Kodeks Spoétek
Handlowych oraz nadzwyczajnego walnego zgromadzenia, jezeli zwotanie go uzna za wskazane.
Nadzwyczajne walne zgromadzenie zwotywane jest przez Zarzad z wtasnej inicjatywy lub na
wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy reprezentujacych co najmniej jedng dwudziesta kapitatu
zaktadowego.

W walnym zgromadzeniu uczestniczy¢ winien Zarzad Spéiki. Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki
majg prawo do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu. Do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu
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Zarzad Spotki ma prawo dopuséci¢ wybranych przez siebie ekspertéw. Przedstawiciele mediéw maja
prawo obecno$ci na walnym zgromadzeniu, chyba ze Zarzad Spétki lub Przewodniczacy walnego
zgromadzenia postanowi inaczej. Walne zgromadzenia odbywajg sie w Warszawie.

Porzadek obrad walnego zgromadzenia ustala Zarzad Spéiki, a gdy walne zgromadzenie zwotuje
Rada Nadzorcza Spétki albo akcjonariusz lub akcjonariusze, o ktérych mowa ponizej, porzadek obrad
ustala odpowiednio Rada Nadzorcza Spéiki albo ci akcjonariusze. Akcjonariusze reprezentujacy co
najmniej potowe kapitalu zaktadowego lub co najmniej potowe gltoséw w spoétce moga zwotac
nadzwyczajne walne zgromadzenie - w takim przypadku akcjonariusze wyznaczaj3
Przewodniczacego tego zgromadzenia.

Uchwaty walnego zgromadzenia podejmowane s3 bezwzgledng wiekszo$cia gtoséw z zastrzezeniem
uchwat w sprawach, w ktérych Kodeks Spotek Handlowych przewiduje wiekszo$¢ kwalifikowang. Z
zastrzezeniem przepisow Kodeksu Spétek Handlowych oraz innych postanowien statutu, uchwaty
walnego zgromadzenia podejmowane s3a bez wzgledu na liczbe obecnych akcjonariuszy i
reprezentowanych gtoséw. Gtosowanie jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza sie przy wyborach
oraz nad wnioskami o odwotanie cztonkéw organéw Spoétki lub likwidatoréw, o pociagniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak réwniez w sprawach osobowych. Ponadto tajne glosowanie zarzadza sie na
zadanie chocby jednego z akcjonariuszy obecnych lub reprezentowanych na walnym zgromadzeniu.

Walne zgromadzenie otwiera przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego wskazana, po
czym spo$rod os6b uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu wybiera sie
Przewodniczacego zgromadzenia. W razie niemoznos$ci otwarcia walnego zgromadzenia w sposéb
okreslony powyzej, otwiera je jeden z cztonkéw Rady Nadzorczej. Walne Zgromadzenie uchwala
regulamin obrad.

Uchwatly walnego zgromadzenia wymagaja sprawy zastrzezone do wytgcznej kompetencji walnego
zgromadzenia przepisami Kodeksu Spotek Handlowych lub postanowieniami statutu Spoétki, z
zastrzezeniem, iz nabycie i zbycie nieruchomo$ci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w
nieruchomosci, nie wymaga uchwaty walnego zgromadzenia.

Akcje moga by¢ umorzone uchwatg walnego zgromadzenia.

Spétka moze tworzy¢ i znosi¢ uchwata walnego zgromadzenia inne kapitaty na poczatku i w trakcie
roku obrotowego.

Sposéb przeznaczenia zysku okresla uchwata walnego zgromadzenia. Walne zgromadzenie
dokonuje odpiséw z zysku na kapitat zapasowy w wysokosci co najmniej okreslonej przepisami
Kodeksu Spétek Handlowych. Walne Zgromadzenie moze przeznaczy¢ czes¢ zysku na:

e pozostate kapitaty i fundusze lub inne cele, okreslone uchwatg walnego zgromadzenia,
e dywidende dla akcjonariuszy.

Zysk rozdziela sie proporcjonalnie w stosunku do liczby akcji.

W uchwale walnego zgromadzenia w sprawie podziatu czystego zysku ustala sie dzien dywidendy
oraz termin wyptaty dywidendy.

Prawo zwotania walnego zgromadzenia przystuguje poza Zarzadem oraz Rada Nadzorcza
akcjonariuszom reprezentujacym co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe
ogotu gtoséw w Spobice.
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Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedng dwudziestg kapitalu zaktadowego moga zada¢
zwotania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia i umieszczenia okre$lonych spraw w porzadku
obrad tego zgromadzenia. Zadanie zwolania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia nalezy ztozy¢
Zarzadowi na pismie lub w postaci elektronicznej. Jezeli w terminie dwoéch tygodni od dnia
przedstawienia zadania Zarzadowi nadzwyczajne walne zgromadzenie nie zostanie zwotane, sad
rejestrowy moze upowazni¢ do jego zwotania akcjonariuszy wystepujacych z tym zadaniem. Sad
wyznacza przewodniczacego tego zgromadzenia.

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedna dwudziestg kapitatu zaktadowego
moga zada¢ umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego walnego
zgromadzenia. Zadanie powinno zosta¢ zgtoszone zarzadowi nie pdézniej niz na dwadziescia jeden
dni przed wyznaczonym terminem zgromadzenia. Zadanie powinno zawiera¢ uzasadnienie lub
projekt uchwaty dotyczacej proponowanego punktu porzadku obrad. Zgdanie moze zosta¢ ztozone
w postaci elektronicznej. Zarzad jest obowigzany niezwtocznie, jednak nie pdZniej niz na osiemnascie
dni przed wyznaczonym terminem walnego zgromadzenia, ogltosi¢ zmiany w porzadku obrad,
wprowadzone na zadanie akcjonariuszy.

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego
mog3a przed terminem walnego zgromadzenia zglaszaé¢ Spéice na pismie lub przy wykorzystaniu
$Srodkow komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczace spraw wprowadzonych do
porzadku obrad walnego zgromadzenia lub spraw, ktére maja zosta¢ wprowadzone do porzadku
obrad. Spétka niezwtocznie ogtasza projekty uchwat na stronie internetowej. Kazdy z akcjonariuszy
moze podczas walnego zgromadzenia zgtasza¢ projekty uchwat dotyczace spraw wprowadzonych
do porzadku obrad.

7.7  Zasady zmiany statutu

Zmiana Statutu Spétki, zgodnie z art. 430 kodeksu spo6tek handlowych nastepuje w drodze uchwaty
Walnego Zgromadzenia oraz wpisu do rejestru. W mys$l art. 415 kodeksu spétek handlowych,
uchwata Walnego Zgromadzenia dotyczaca zmiany statutu Spotki zapada wiekszosScig trzech
czwartych glosow.

Obowiazujacy Statut Spéiki nie zawiera postanowien dodatkowych, odmiennych od wyzej
wskazanych przepiséw kodeksu spdtek handlowych, dotyczacych zasad dokonywania zmian Statutu
Spotki.

7.8 Wiltadze i organy Invista SA
7.8.1 Zarzad Invista SA
Zasady powolywania cztonkéw Zarzadu

Zgodnie z postanowieniami Statutu Invista SA, Zarzad Spéiki sktada sie od 1 do 3 cztonkdédw. Zarzad
jest powotywany i odwotywany przez Rade Nadzorcza Spo6tki. Cztonkowie Zarzadu powotywani sg
na wspélng trzyletnig kadencje.

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania ww. zasady nie uleglty zmianie.
Sktad osobowy Zarzadu Spoétki
Funkcje Prezesa Zarzadu petni pan Michat Gabrylewicz.

Uprawnienia Zarzadu Spotki
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Spétke reprezentuje dwdch Cztonkéw Zarzadu tgcznie badz Cztonek Zarzadu i Prokurent tgcznie, a
w przypadku jednoosobowego Zarzadu Spotke reprezentuje Cztonek Zarzadu.

Zarzad Kkieruje sprawami Spéiki i zarzadza jej majatkiem oraz reprezentuje ja na zewnatrz. Do
zakresu dziatania Zarzadu nalezg wszystkie czynnos$ci nie zastrzezone do wytacznej kompetencji
Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej przepisami Kodeksu Spétek handlowych lub Statutu.
Pracami Zarzadu kieruje Prezes Zarzadu o ile jest powotany. Uchwatly Zarzadu zapadaja zwykta
wiekszoscig gltoséw. W razie rownej liczby gltoséw rozstrzyga gtos Prezesa Zarzadu, o ile w sktad
Zarzadu wchodzi Prezes Zarzadu. Cztonkowie Zarzadu moga sprawowac funkcje w organach innych
przedsiebiorcow jedynie za zgoda Rady.

Zarzad Emitenta nie posiada indywidualnych uprawnien w zakresie emisji akcji Spotki.
Stan posiadania akcji Spo61ki przez cztonkéw Zarzadu Invista SA

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania pan Michat Gabrylewicz nie jest akcjonariuszem
Invista SA.

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu

Warto$é przyznanych Warto$¢ $wiadczen dodatkowych
Wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu wynagrodzen w 2020 r. otrzymanych od Spotki w 2019 .
[tys. z}] [tys. zH]
Michat Gabrylewicz 0 0

Spétka nie zawierata z osobami zarzadzajacymi uméw przewidujacych rekompensate w przypadku
ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Spéiki przez przejecie.

7.8.2 Rada Nadzorcza Invista SA
Zasady powolywania cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki

Zgodnie z § 13 ust. 1 Statutu Emitenta Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu do siedmiu cztonkoéw,
ktérych powotuje sie na okres wspdélnej kadencji, trwajacej 3 lata.

Cztonkéw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje walne zgromadzenie.

Cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje wynagrodzenie, ktérego wysoko$¢ okresla uchwata
Walnego Zgromadzenia Spéiki.

Sklad osobowy i jego zmiany
Na dzien 31 grudnia 2020 roku Rada Nadzorcza Spétki dziatata w sktadzie:

e Andrzej Rutkowski- Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Mikotaj Dyzio - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Artur Szabelski - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Stanistaw Bieniek - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Tomasz Szczerbatko - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Marzena Lucka - Cztonek Rady Nadzorczej,
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e Andrzej Laszkiewicz - Cztonek Rady Nadzorcze;j.

Opis dziatania Rady Nadzorczej Spotki

Rada Nadzorcza wybiera ze swojego grona Przewodniczacego oraz Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze wybra¢ ze swojego grona Sekretarza Rady Nadzorczej. Rada
Nadzorcza uchwala regulamin Rady Nadzorczej okreslajacy jej organizacje i spos6b wykonywania
czynnosci, a takze spos6b glosowania w trybie pisemnym i przy wykorzystaniu $rodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos$¢.

Cztonkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady oddajgc swoj glos na
pi$mie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na piSmie nie moze
dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorcze;.

Rada Nadzorcza moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym, a takze przy wykorzystaniu
$Srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢. Uchwatla jest wazna, gdy wszyscy
cztonkowie Rady zostali poinformowani o tresci projektu uchwaty.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaja sie w miare potrzeby, nie rzadziej jednak niz raz na kwartat.
Ponadto Zarzad lub cztonek Rady Nadzorczej moga zada¢ zwotania Rady Nadzorczej, podajac
proponowany porzadek obrad. Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenie w terminie
dwéch tygodni od dnia otrzymania wniosku.

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotluje Przewodniczacy Rady, a w przypadku jego nieobecnosci lub
wynikajacej z innych przyczyn niemoznos$ci peinienia przez Przewodniczacego jego funkcji -
Wiceprzewodniczacy Rady, z wtasnej inicjatywy lub na wniosek uprawnionych.

Pierwsze posiedzenie Rady Nadzorczej nowej kadencji zwotuje Przewodniczacy Rady minionej
kadencji, a w przypadku jego nieobecnosci lub wynikajacej z innych przyczyn niemoznosci pelnienia
przez Przewodniczacego jego funkcji - Wiceprzewodniczacy Rady minionej kadencji lub najstarszy
wiekiem Cztonek Rady Nadzorczej nowej kadencji.

Uchwaly Rady Nadzorczej zapadaja bezwzgledna wiekszo$cia oddanych gloséw, w obecnosci co
najmniej potowy cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym Przewodniczacego lub Wiceprzewodniczacego.
W razie réwnosci glosow rozstrzyga gtos Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Stan posiadania akcji Spo6iki przez czlonkéw Rady Nadzorczej

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania stan posiadania os6b nadzorujgcych przedstawia
sie nastepujaco:

— Pan Mikotaj Dyzio posiada 3.105.915 akcji o warto$ci nominalnej 0,60 kazda, ktére
uprawniaja do 21,48% kapitatu zaktadowego/ogdlnej liczby gtoséw.

— Pan Stanistaw Bieniek posiada 3.786.667 akcji o warto$ci nominalnej 0,60 kazda, ktére
uprawniajg do 26,18% kapitatu zaktadowego/ogolnej liczby gtoséw.

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

— Pani Marzena ft.ucka posiada 32.884 akcji o wartosci nominalnej 0,60 kazda, ktére uprawniajg
do 0,23% kapitatu zaktadowego/og6lnej liczby gtoséw.

Wynagrodzenia czlonkéw Rady Nadzorczej

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej wyptacane jest na zasadzie powotania.
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Wartos¢ Warto$¢ naleznych
wyplaconyfh wynagrodzen
Wynagrodzenie czlonkéw Rady Nadzorczej wynagrodzen za
2020 2019

[tys. Zl] [tyS Z‘l’]
Tomasz Szczerbatko 5 5
Artur Szabelski 5 6
Mikotaj Dyzio 10 6
Stanistaw Bieniek 0 6
Marzena tucka 5 5
Andrzej Laszkiewicz 2 1
Andrzej Rutkowski 0 -

Informacja o komitetach

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 sierpnia 2020 roku sktad Komitetu Audytu
prezentowat sie nastepujaco:

e Marzena tucka - Przewodniczacy Komitetu Audytu
e Artur Szabelski - Cztonek Komitetu Audytu
e Stanistaw Bieniek - Cztonek Komitetu Audytu

W odniesieniu do powyzszego sktadu Komitetu Audytu ustawowe kryteria niezaleznosci spetniali
Artur Szabelski oraz Marzena tucka. W ocenie Spo6tki wiedze i umiejetnosci w zakresie
rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy w
ktérej dziata Emitent posiada Pani Marzena Lucka (w szczegolnos$ci: ukonczone studia kierunek
ekonomia, studium zarzadzania i finansowania infrastruktury drogowej oraz podyplomowe studia:
posrednik w obrocie nieruchomosciami).

Po dniu 31 sierpnia 2020 r. Rada Nadzorcza podjeta decyzje aby funkcje Komitetu Audytu spetniane
realizowane byty kolegialnie przez Rade Nadzorcza. Powyzsze zwigzane byto z zaleceniem Komisji
Nadzoru Finansowego odno$nie uzupelnienia sktadu Komitetu Audytu o osobe, ktéra w ocenie
Komisji Nadzoru Finansowego spetnia¢ bedzie w spos6b jednoznaczny kryteria znajomosci wiedzy i
umiejetnos$ci w zakresie rachunkowo$ci lub badania sprawozdan finansowych.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego Rada Nadzorcza powotata w sktad Komitetu Audytu
nastepujace osoby:

e Andrzej Rutkowski - Przewodniczacy Komitetu Audytu
e Marzena tucka - Cztonek Komitetu Audytu
e Andrzej Laszkiewicz - Cztonek Komitetu Audytu
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Majac powyzsze na uwadze w ocenie Sp6tki wiedze z obszaru rachunkowosci posiada Pan Andrzej
Rutkowski i Pan Andrzej Laszkiewicz (znajomos¢ rachunkowosci w branzy nieruchomosci z tytutu
pemienia funkcji zarzadczych w spoétkach deweloperskich) oraz w ocenie Spoétki tj. niezaleznie od
opisanych powyzej zalecen Komisji, w spos6b uzupetniajacy, rowniez Pani Marzena f.ucka.

Wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy w ktorej dziata Emitent posiada Pani Marzena Lucka (w
szczegblnosci: ukonczone studia kierunek ekonomia, studium zarzadzania i finansowania
infrastruktury drogowej oraz podyplomowe studia: po$rednik w obrocie nieruchomosciami).Nalezy
przy tym wyjasnié, iz rola oraz zakres mozliwosci Zarzadu Spo6tki w zakresie kompozycji Rady
Nadzorczej jest ograniczona. Decyzje odnos$nie kompozycji Rady Nadzorczej Sp6tki podejmowane s3
przez jej Akcjonariuszy. Do zadan (w tym ustawowych) wykonywanych przez Komitetu Audytu
Invista nalezg w szczego6lnosci:

e monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej;

e monitorowanie skuteczno$ci istniejacych w Spoétce systemdéw kontroli wewnetrznej
i systeméw zarzadzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego, w tym w zakresie
sprawozdawczosci finansowej;

e monitorowanie wykonywania czynno$ci rewizji finansowej, w szczeg6lnoSci
przeprowadzania przez firme audytorska badania sprawozdania finansowego Spoéiki,
z uwzglednieniem wszelkich wnioskéw i ustaleti Komisji Nadzoru Audytowego wynikajacych
z kontroli przeprowadzonej w firmie audytorskiej;

e kontrolowanie i monitorowanie niezalezno$ci biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej
Swiadczacych ustugi na rzecz Spéiki;

e informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania sprawozdan finansowych Spétki oraz
wyjasnianie, w jaki spos6b badanie to przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci
finansowej w Spotce, a takze jaka byta rola Komitetu w procesie badania;

e dokonywanie oceny niezalezno$ci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na $wiadczenie
przez niego ustug na rzecz Spotki;

e opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania
sprawozdania finansowego Spétki;

e opracowywanie polityki Swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajaca badanie
sprawozdania finansowego, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz przez
cztonka sieci firmy audytorskiej;

e dozwolonych ustug niebedacych badaniem sprawozdania finansowego;

e okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej przez Spotke;

e przedktadanie zalecent majgcych na celu zapewnienie rzetelno$ci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spétce.

Niezaleznie od powyzszego wykonujgc zadania Komitetu Audytu czlonkowie Rady Nadzorczej
zapoznawali sie pisemnymi informacjami podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych o istotnych kwestiach dotyczacych czynnosci rewizji finansowe;j.

Dodatkowo w ramach wykonywania zadan Komitet Audytu Rada Nadzorcza dokonywata biez3cej
oceny sytuacji finansowej Sp6tki ze szczegdlnym uwzglednieniem jej zdolnosci do realizowania
zobowigzan finansowych oraz ryzyk z tym zwigzanych. W trakcie 2020 roku nie zostaty
zidentyfikowane Zadne zagrozenia zwigzane z powyzszym obszarem.

W trakcie 2020 roku Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia.
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Firma audytorska nie $wiadczyta na rzecz Emitenta ustug innych niz zwigzanych z czynno$ciami
badania sprawozdan finansowych za 2020 rok i pierwsze p6trocze 2020 roku.

Glowne zalozenia polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania

Wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych dokonywany jest przez Rade
Nadzorcza Spéiki na podstawie rekomendacji przedstawionej przez Komitet Audytu. W procesie
wyboru podmiotu uprawnionego istniejg ograniczenia zwigzane m.in. z rotacjg firmy audytorskie;.
Wybo6r podmiotu uprawnionego uwzglednia szereg kryteriéw, ktore sa uwzgledniane w tym m.in.
doswiadczenie, harmonogram prac oraz warunki cenowe jak réwniez ograniczenia ustawowe
odnoszace sie do mozliwosci §wiadczenia ustug na rzecz Emitenta.

Glowne zatozenia polityki $wiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajaca badanie,
przez podmioty powigzane z ta firma audytorska oraz przez czlonka sieci firmy audytorskiej
dozwolonych ushug niebedacych badaniem

Bieglty rewident lub firma audytorska przeprowadzajacy ustawowe badania Invista S.A. ani zaden z
cztonkow sieci, do ktorej nalezy biegly rewident lub firma audytorska, nie §wiadcza bezposrednio
ani posrednio na rzecz Emitenta Zzadnych zabronionych ustug niebedacych badaniem sprawozdan
finansowych w zakresie okreslonym w tej polityce. Polityka wskazuje na katalog ustug, ktérych
Swiadczenie uznaje sie za zabronione jak réwniez katalog ustug, ktore nie stanowig ustug
zabronionych. Ustugami zabronionymi nie s3 m.in. ustugi przeprowadzania procedur nalezytej
starannos$ci (due dilligence) w zakresie kondycji ekonomiczno-finansowej, wydawania listow
poswiadczajacych, ustugi atestacyjne w zakresie informacji finansowych pro forma, prognoz
wynikéw lub wynikéw szacunkowych, zamieszczane w prospekcie emisyjnym badanej jednostki,
badanie historycznych informacji finansowych do prospektu oraz innych ustug ktérych na mocy
obowigzujacych przepiséw nie uznaje sie za czynnosci zabronione.

Rekomendacja dotyczaca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania spetniata
obowigzujace warunki jak rowniez rekomendacja ta zostata sporzadzona w nastepstwie
zorganizowanej przez emitenta procedury wyboru speiniajacej obowigzujace kryteria.

7.9 Informacje o systemach kontroli wewnetrznej izarzqdzania
ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzqdzania sprawozdan
finansowych

System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania
sprawozdan finansowych podlega bezposrednio Zarzadowi Spétki. Zarzad Spotki jest réwniez
odpowiedzialny za prawidlowos$¢ przebiegu procesu sporzadzania rocznych sprawozdan
finansowych i rocznych raportéw okresowych, ktoére sg przygotowywane i publikowane zgodnie
m.in. z zasadami rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych (...).

Przygotowaniem sprawozdan finansowych zajmuje sie wspoéipracujacy ze Spoédtka podmiot
zewnetrzny BPO Taksa sp. z 0.0. we wspoétpracy z Gtéwnym Ksiegowym.
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Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych spoczywa na
Zarzadzie Spoétki. Roczne sprawozdanie finansowe przekazywane sg do weryfikacji zewnetrznej.
Sprawozdanie roczne podlega bowiem badaniu przez podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych. Z kolei péiroczne sprawozdanie finansowe Spéiki podlegaja przegladowi przez
biegtego rewidenta. Wyboru niezaleznego audytora dokonuje Rada Nadzorcza na podstawie
rekomendacji sporzadzonej przez Komitet Audytu.

7.10 Dodatkowe zobowiqzania wzgledem bylych osob zarzqdzajqcych,
nadzorujqcych albo bytych cztonkéw organéw administrujgcych

Emitent nie posiada zobowigzan wynikajacych z emerytur i §wiadczen o podobnym charakterze dla
bytych oséb zarzadzajacych, nadzorujgcych albo bytych cztonkdéw organéw administrujacych.

7.11 Informacja na temat polityki réznorodnosci

Aktualnie w Invista S.A. nie funkcjonuje sformalizowana polityka w zakresie polityki réznorodnosci
w odniesieniu do wtadz spéiki oraz jej kluczowych menedzeréw. Proces rekrutacji oraz zatrudnienie
ww. 0s0b realizowany jest kazdorazowo zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa
powszechnie obowigzujacego z poszanowaniem zasady niedyskryminacji w jakimkolwiek obszarze.
Podstawowymi kryteriami zatrudnienia stosowanymi w odniesieniu do wskazanej powyzej grupy
0os6b s3 odpowiednie doswiadczenie zawodowe, kompetencje i wyksztatcenie zapewniajace
skuteczne i efektywne prowadzenie dziatalnosci operacyjnej Spétki oraz rozwoj jej dziatalnosci.

8. POZOSTALE INFORMACIJE

8.1 Postepowania sqdowe, administracyjne i arbitrazowe

Invista SA nie jest strong istotnych postepowan toczacych sie przed sagdem, organem wtasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan albo
wierzytelno$ci Invista SA.

8.2 Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych Spoétki

W dniu 22 lutego 2021 roku Rada Nadzorcza Invista SA podjeta uchwate w sprawie wyboru firmy
KPW Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi przy ulicy Tymienieckiego 25C/410 w celu zbadania rocznych
sprawozdan finansowych Invista S.A. za 2020 i 2021 rok oraz przegladu sprawozdan finansowych za
I p6trocze roku 2020.

Podmiot, o ktérym mowa powyzej jest wpisany na liste firm audytorskich prowadzong przez Polska
Agencje Nadzoru Audytowego pod numerem 3640.

Wyboér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zostat dokonany zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

W 2020 roku ww. firma audytorska badajaca sprawozdanie finansowe INVISTA S.A. nie Swiadczyta
na rzecz Spétki innych ustug niebedacych badaniem.

Umowa z wybranym podmiotem zostata zawarta w dniu 24 lutego 2021 roku na okres 2 lat.

Emitent w poprzednich latach nie korzystat z ustug wybranego podmiotu.
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Wynagrodzenie dla podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych w 2020 i 2019
roku przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie w tys. zi Rok 2020 Rok 2019
Wynagrodzenie z tytulu badania rocznego sprawozdania 21 25
finansowego
Wynagrodzenie z tytutu badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego
Przeglad $rédrocznego sprawozdania finansowego 6 6
Przeglad $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego
Inne ustugi 0 0
Razem wynagrodzenie w okresie 27 31

8.3 Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Ze wzgledu na profil dziatalnosci Spo6tka nie podejmuje dziatan w zakresie badan i rozwoju. W 2020
roku i do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spo6tka nie prowadzita i nie sponsorowata
dziatan badawczo-rozwojowych.

8.4 System kontroli programéw akcji pracowniczych

W Spéice nie wystepuje program akcji pracowniczych.

8.5 Zagadnienia dotyczqce srodowiska naturalnego

W odniesieniu do dziatalno$ci Emitenta, z jednym wyjatkiem, brak jest jakichkolwiek zagadnien lub
wymogoéw zwigzanych z ochrong $rodowiska, ktére moga mie¢ wptyw na wykorzystanie przez
Spétke rzeczowych aktywéw trwatych.

Wyjatek ten dotyczy nieruchomosci, ktérej wtascicielem jest Invista SA, potozonej w Dgbrowie gmina
Lomianki przy ulicy Zielonej stanowigca wtasno$¢ Emitenta nieruchomo$¢ niezabudowana
obejmujaca dziatki ewidencyjne o nr ewidencyjnych 271/11i271/3.

Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w przypadku zabudowy nieruchomos$ci, Emitent bedzie musiat
uwzgledni¢ konieczno$¢ przestrzegania regulacji prawnych dotyczacych ochrony srodowiska.

Ponadto moze powsta¢ obowigzek uzyskania stosownych pozwolen i decyzji administracyjnych
zwigzanych z tematem ochrony $rodowiska, ktére moga by¢ kluczowym warunkiem powodzenia
finansowego inwestycji. W zwigzku z powyzszym spelnienie wymagan przewidzianych przepisami
dotyczacymi ochrony $rodowiska moze wigzac sie z naktadem czasu w ich uzyskaniu, czy naktadami
finansowymi zwigzanymi z natozonymi w nich obowigzkami.
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8.6 Informacja o zatrudnieniu
Na dzien 31 grudnia 2020 roku stan zatrudnionych w Sp6tce wynosi 4 oséb.

W 2020 roku przecietne zatrudnienie w Spétce wyniosto 3 etaty.

8.7 Polityka wynagrodzen

Emitent nie posiada polityki wynagrodzen i zasad ich ustalania. Wynagrodzenia Cztonkéw Rady
Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie za§ wynagrodzenie Cztonkéw Zarzadu ustalane jest przez
Rade Nadzorcza. Wysoko$¢ wynagrodzenia uzalezniona jest od zakresu indywidualnych
obowigzkdéw oraz zakres6w odpowiedzialno$ci powierzonych poszczegélnym osobom wchodzacym
w sktad tych organow.

W trakcie 2020 roku nie mialy miejsce istotne zmiany w obszarze zasad wynagradzania. W ocenie
Zarzadu Spéiki aktualny ksztalt stosowanych zasad wynagrodzen oceniany jest pozytywnie z
widzenia realizacji celéw Spotki, w szczegoélnosci dlugoterminowego wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

8.8 Dziatalnos¢ sponsoringowa

Spétka nie prowadzita dzialalnosci sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym
charakterze.

9. OSWIADCZENIA ZARZADU INVISTA S.A.

9.1 Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelno$ci sporzadzenia sprawozdan
finansowych za 2020 rok

Zarzad Invista SA o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy:

— roczne sprawozdanie finansowe za 2020 rok oraz dane poréwnywalne zostaty sporzadzone
zgodnie z obowigzujagcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w spos6b prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i finansowa Invista SA oraz wynik finansowy za
prezentowane w sprawozdaniach okresy,

— niniejsze sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci za 2020 rok zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Invista SA, wlaczajac w to opis podstawowych ryzyk i
zagrozen.

9.2 Informacja Zarzadu w sprawie firmy audytorskiej

Na podstawie o$wiadczenia Rady Nadzorczej Invista S.A. o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajacej badanie rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisami, w tym
dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, Zarzad Invista S.A. informuje, Ze:

a) firma audytorska oraz czlonkowie zespotu wykonujacego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnych i niezaleznych sprawozdan z badania rocznego sprawozdania
finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami
etyki zawodowej,
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b) s3 przestrzegane obowiazujace przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego
bieglego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

) Invista S.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
$Swiadczenia na rzecz Invista S.A. emitenta przez firme audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub czlonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym ustug
warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

Podpis osoby zarzqdzajqcej

Miejsce i data sporzadzenia sprawozdania - Warszawa, 07 maja 2021 roku

Michat Gabrylewicz - Prezes Zarzadu
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