SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI
L.C CORP INVEST XX SP. Z 0.0.
ZA OKRES OBROTOWY
OD 20 WRZESNIA 2017 R. DO 31 GRUDNIA 2018 R.

Wroctaw, dnia 26 marca 2019 r.



Sprawozdanie z dziatalnos$ci spo6tki LC Corp Invest XX Sp. z o.o.
za okres od 20.09.2017 r.- 31.12.2018 r.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku Zarzad jest
zobowigzany zapewni¢ sporzadzenie rocznego sprawozdania z dziatalnosci jednostki w okresie
obrotowym, obejmujacego istotne informacje o stanie majatkowym, sytuacji finansowej, ocene
uzyskiwanych efektow oraz wskazanie czynnikéw ryzyka i opis zagrozen.

Niniejsze sprawozdanie z dziatalno$ci LC Corp Invest XX Sp. z o. o. (dalej zwana
»Op6tka”) obejmuje okres od 20 wrzesnia 2017 r. do 31 grudnia 2018r.

I. PODSTAWOWE INFORMAC]JE O SPOLCE

Adres siedziby: 53 — 333 Wroctaw, ul. Powstancéw Slaskich 2 — 4
Petna nazwa podmiotu: LC  Corp Invest XX  Spétka z  ograniczong
odpowiedzialnoscia.

LC Corp Invest XX Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia zostala zawigzana w dniu
20 wrzesnia 2017 r.

LC Corp Invest XX Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia zarejestrowana zostala
w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000704679 w dniu 12 grudnia 2017 roku.

1. Przedmiot dziatalnosci

Przedmiotem przewazajacej dzialalnosci Spotki jest kupno isprzedaz nieruchomosci na
wlasny rachunek (PKD 68.10.Z), za$ przedmiotem pozostatej dziatalnosci Spotki sa m. in.:
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
(PKD 41.20.Z), realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
(PKD 41.10.Z), wynajem i zarzadzanie nieruchomosci wlasnymi lub dzierzawionymi (PKD
08.20.Z), dzialalnos¢ holdingéw finansowych (PKD 64.20.Z), dzialalnos¢ rachunkowo-
ksiegowa; doradztwo podatkowe (PKD 69.20.Z), pozostata dzialalno§¢ wspomagajaca ustugi
finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen 1 funduszéw emerytalnych (PKD 66.19.7),
dziatalno$¢ uslugowa zwiazana z administracyjna obstuga biura (PKD 82.11.7).

2. Wspdlnicy Spotki

Kapital zakladowy spotki na dzied 20 wrzesnia 2017 r. wynosit 5. 000,00 zt (pigé tysigcy
ztotych) 1 dzielit si¢ na 5 udziatéw po 1.000 zI kazdy.

Na dzien 20 wrzesnia 2017 1. lista wspolnikow przedstawia si¢ nastgpujaco:

Tlosé Wartosé % Lapitatu
Wspolnik . s nominalna Liczba glosow 0 <ap
udziatéw | . ; zaktadowego
jednego udziatu
LLC Corp S.A. 5 1.000 zt 5 100 %
Suma: 5 - 5 100 %

W dniu 27 kwietnia 2018t. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spoétki podjelo uchwate
w sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego Spotki z kwoty 5 000,00 zt do kwoty
1 000 000,00 zt, poprzez objecie nowych udzialéw w zamian za wklady pieni¢zne wniesione
przez wspolnika spétke LC Corp SA.
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W dniu 20 lipca 2018r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spétki podjeto uchwale w
sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego Spétki z kwoty 1 000 000,00 zt do kwoty
2000 000,00 z1, poprzez objecie nowych udzialéw w zamian za wklady pieni¢zne wniesione
przez wspolnika spotke LC Corp SA.

Kapital zakladowy spotki na dzien 31.12.2018 r. wynosil 2.000 000,00 zt (dwa miliony
zlotych) i dzielil si¢ na 2 000 udzialéw po 1.000 zt kazdy.

Na dzien 31 grudnia 2018 r. lista wspolnikow przedstawia si¢ nastgpujaco:

Tlosé Wartos¢ % kapitatu
Wspolnik . s nominalna Liczba glosow 0 <ap
udziatéw | . . zaktadowego
jednego udziatu
L.C Corp S.A. 2000 1.000 zt 2000 100 %
Suma: 2000 - 2000 100 %

3. Wtadze Spotki

Zarzad Spotki:
Na dzien 20 lipca 2017 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 r. skiad Zarzadu Spoétki

przedstawial si¢ nastegpujaco:

Dariusz Niedospial — Prezes Zarzadu
Mirostaw Kujawski — Wiceprezes Zarzadu

II. INWESTYCJE

Spotka LC Corp Invest XX sp. z 0.0. prowadzi inwestycje we Wroctawiu pod nazwg ,,Osiedle
Kamienna” etap 11 II , odnosnie budowy obu etapéw inwestycji, w dniu 04 czerwca 2018r. Spolka
zawarta umoweg o generalne wykonawstwo z Przedsigbiorstwem Budowlanym ARKOP sp. z o.o.

spotka komandytowa z siedziba we Wroctawiu.

III. FINANSOWANIE

Spotka  w  roku obrotowym finansowala swojq dzialalnoséc kapitatu  zakladowego
oraz zaciagnietych pozyczek.
IV. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA I DOCHODOWA
31 grudnia 2018
Podstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe w zt
Aktywa trwale 213 961,15
Aktywa obrotowe 46 954 251,46

Kapital (fundusz) wlasny

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania
Suma bilansowa

Strata z dzialalno$ci operacyjnej

Strata brutto

Strata netto

14 465 753,84
32702 458,77
47168 212,61
(1133 729,15)
(1 144 683,39)
(1 039 246,16)
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W okresie od 20 wrzesnia 2017 roku do 31 grudnia 2018 roku Spélka nie generowala znaczacych
przychodéw ani kosztow z dzialalnosci operacyjnej. Za ten okres Spotka wykazala strate netto
w wysokosci 1.039.264,16 z1.

V. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTXKI,
JAKIE NASTAPILY W OKRESIE OBROTOWYM, A TAKZE PO JEGO
ZAKONCZENIU, DO DNIA ZATWIERDZENIA  SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

W dniu 14 maja 2018 r. Spolka zaciagnela od spotki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
6 500 000,00 zt na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dzialalno$¢ gospodarcza Spotki.

W dniu 27 czerwca 2018 r. Spotka zaciagneta od spotki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
260 000,00 zt na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dziatalno$¢ gospodarcza Spotki.

W dniu 12 lipca 2018 r. Spélka zaciagnela od spotki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
300 000,00 zt na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dziatalno$¢ gospodarcza Spotki.

W dniu 01 sierpnia 2018 r. Spoétka zaciagnela od spétki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
9 000 000,00 zt na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dzialalno$¢ gospodarcza Spotki.

W dniu 21 listopada 2018 r. Spétka zaciagnela od spétki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
2 000 000,00 zt na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dzialalno$¢ gospodarcza Spotki.

W dniu 20 grudnia 2018 r. Spotka zaciagneta od spotki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
2 000 000,00 zt na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dziatalno$¢ gospodarcza Spotki.

W dniu 21 stycznia 2019 r. Spotka zaciagneta od spoétki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
5 000 000,00 zI na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dziatalno$¢ gospodarcza Spotki.

Poza wyzej wymienionymi zdarzeniami, w trakcie okresiu obrotowego oraz po dniu 31 grudnia
2018 roku nie mialy miejsca istotne zdarzenia, ktore moglyby w znaczacy sposéb wplynaé¢ na
wyniki finansowe Spotki.

VI. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI
ORAZ PERSPEKTYWY ROZWOJU

Spotka funkcjonuje w ramach grupy kapitalowej LC Corp i cze$¢ ryzyk prowadzonej przez
te grupe dzialalnosci deweloperskiej moze przenosi¢ si¢ na dzialalno$¢ Spotki — ponizej zostaly
wymienione gléwne z nich.

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

Sytuacja na rynku pierwotnym nieruchomosci w 2018 r. nadal byla korzystna dla deweloperéw,
aczkolwiek na rok 2019 przewiduje si¢ raczej stabilizacje rynku, anizeli jego dalszy rozwoj. Popyt
na mieszkania powinien utrzymac si¢ na wysokim poziomie, podobnie jak w roku 2018 i latach
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poprzednich. Pomimo rosnacych cen mieszkan zapotrzebowanie na lokale bedzie nadal duze,
szczegodlnie w duzych miastach. Ma na to wplyw m. in. bogacenie si¢ spoleczenstwa, a to zjawisko,
wraz ze zmianami preferencji moze powodowaé, ze bedzie rést popyt na wicksze mieszkania
o wyzszym standardzie oraz wigcej osob bedzie miato zdolno$¢ kredytowa. Czynnikiem wciaz
napedzajacym popyt na rynku deweloperskim sa réwniez nadal stosunkowo niskie stopy
procentowe. Przewiduje si¢ jednak, ze popyt bedzie przewyzszal podaz, poniewaz zmniejszy si¢
oferta mieszkan na rynku nieruchomosci. Na spadek podazy wplyw bedzie mial deficyt gruntow
oraz rosnace ceny gruntéw, a takze problemy branzy budowlanej, co przeklada si¢ na wyzsze ceny
wykonawstwa. Moze to negatywnie wplyna¢ na marze uzyskiwane przez deweloperéw. Branza
deweloperska bedzie réwniez musiala si¢ zmierzy¢ ze zmianami prawnymi, jednak ich wplyw
bedzie mieszany. Moga one bowiem wywola¢ zaréwno negatywne skutki z punktu widzenia
deweloperéw (np. zamknigte rachunki powiernicze) jak ipozytywne (np. rzadowe programy
doplat, wejscie w zycie tzw. specustawy mieszkaniowej).

Ryzyko stopy procentowej
Ryzyko stop procentowych dotyczy przede wszystkim dlugoterminowych zobowigzan
finansowych (pozyczek od LC Corp S.A. ), opartych na zmiennej stopie.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Realizacji projektow deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozona zaréwno pod wzgledem prawnym
jak i technicznym nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmuja w szczegolnosci
nieuzyskanie pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Spotki,
opoznienia w zakoniczeniu budowy, koszty przewyzszajace koszty zalozone w budzecie
spowodowane  niekorzystnymi  warunkami pogodowymi, niewyplacalnos¢ wykonawcow
lub podwykonawcéw, spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcow, niedobor
materialéw lub sprzetu budowlanego, nieszczgsliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci
techniczne, brak mozliwosci uzyskania pozwolent umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkéw
do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujacych
wykorzystanie gruntow. W razie wystapienia ktorekolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie
w realizacji projektu deweloperskiego, zwigkszenie kosztéw lub utrata przychoddw, zamrozenie
srodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt deweloperski, a w niektérych
przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny negatywny wplyw na
dzialalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki.

Ryzyko zwigzane z niewyptacalnoscia Spotki

W razie niewyplacalnosci Spolki jej wierzyciele beda uprawnieni do zaspokojenia swoich
wierzytelnodci z majatku Spotki. W razie upadlosci Spolki istnieje duze prawdopodobienstwo, ze
caly lub prawie caly majatek Spélki zostalby przeznaczony na zaspokojenie roszczen jej wierzycieli.

Ryzyko kredytowe

Pozyczki od spétki LC Corp S.A. potencjalnie moga zosta¢ zabezpieczone wekslami in blanco,
ktére Spotka zobowiazala si¢ wystawi¢ na zadanie Pozyczkodawcy. W odniesieniu do innych
aktywow finansowych Spotki, takich jak srodki pienigzne i ich ekwiwalenty, ryzyko kredytowe
Spotki jest minimalne i w Spélce nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia

Celem Spolki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciagloscia a elastycznoscia finansowania.
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VII. PODSUMOWANIE

Spotka nie posiada wazniejszych osiagnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju. Nie nabywata réwniez
wlasnych udzialéw. Spotka nie posiada zadnych oddziatow.

Spotka na biezaco wywiazywala i wywiazuje si¢ ze swoich zobowigzan wobec budzetu panstwa,
instytucji finansowych oraz innych kontrahentéw. Przewidywana sytuacja finansowa Spotki
zapewnia dalszy rozwoj Spolki oraz finansowanie jej biezacej dzialalnosci operacyjnej, jaki
inwestycyjne;.

Z punktu widzenia Zarzadu cele zaplanowane na okres od 20 wrzesnia 2017 roku do 31 grudnia

2018 roku zostaly nalezycie zrealizowane.

VIII. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnosci
gospodarczej przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, czyli po
31 grudnia 2018 roku.

Za okres od 20 wrzesnia 2017 roku do 31 grudnia 2018 roku Spotka wykazala zysk netto
w wysokosci 1.039.264,16 zt.

Na dziei zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dzialalnosci przez Spolke.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 26 marca 2019 r.

Dariusz Niedospial — Prezes Zarzadu

Mirostaw Kujawski — Wiceprezes Zarzadu
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