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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
LC CORP S.A.
ZA ROK 2013

Wroctaw, 20 marca 2014 .



Zasady sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego LC Corp S.A.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 r., Zarzad jest zobowigzany zapewni¢
sporzadzenie rocznego sprawozdania z dziatalnoSci Spotki w okresie obrotowym, obejmujgcego istotne
informacje o stanie majatkowym, sytuacji finansowej, oceng uzyskiwanych efektow oraz wskazanie czynnikéw
ryzyka i opis zagrozen.

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. (dalej zwanej ,,LC Corp”, ,,Sp6tka” lub ,Emitentem”)
obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r.

Raport roczny LC Corp S.A. za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2013 r. do dnia 31.12.2013 r. zawiera:

e Sprawozdanie finansowe LC Corp S.A. za okres sprawozdawczy od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.
orazna dzien 31.12.2013 r. sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, w tym: sprawozdanie z sytuaciji finansowej, sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, sprawozdanie z przeptywdw pienieznych, sprawozdanie ze zmian w kapitale
wtasnym oraz noty objasniajace do sprawozdania finansowego.

e Poréwnawcze dane finansowe do sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2012 r. oraz za okres
12 miesiecy zakonczony 31.12.2012 .

e  Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci LC Corp S.A. za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.

e Oswiadczenia Zarzadu zgodnie z § 91 ust. 1 pkt 5) i 6) Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rdwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim.

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

LC Corp S.A. (dalej réwniez jako ,LC Corp”, ,Spotka” lub ,Emitent”) zostata utworzona aktem notarialnym dnia
3 marca 2006 r. i wpisana w dniu 15 marca 2006 r. do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000253077.

Siedziba Spotki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, ul. Powstaricow Slaskich 2-4.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spdiki jest dziatalnos¢ holdingéw
finansowych (PKD 64.20.Z).

Podmiotem dominujacym spotki LC Corp S.A. jest LC Corp B.V., ktéra jest kontrolowana przez Pana Leszka
Czarneckiego.

Spotka jest jednostkg dominujacg wobec podmiotéw wchodzacych w sktad grupy kapitatowej LC Corp (dalej
réwniez jako ,Grupa”).

W skiad Grupy Kapitatowej LC Corp na dzien 31.12.2013 r. wchodzita LC Corp S.A. oraz nastepujace spotki
zalezne:
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Wysokos¢ kapitatu Efektywny udziat LC Corp S.A.
5tki na dzief
Nazwa spotki 3112.9013 1. w 31.12.2013 . 31.12.2012
PLN
Arkady Wroctawskie S.A. z siedzibg we Wroctawiu 113.700.000 100% 100%
Sky Tower S.A. z siedzibg we Wroctawiu 23.100.00 100% -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 3.000.000 100% 100 %
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 11.230.000 100% 100%
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 88.800.000 100% 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 6.700.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 4.000.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 13.500.000 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 4.700.000 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 10.300.000 100% 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 36.000.000 100% 100%
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 23.000.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 2 - 100% (posrednio) -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 3 - 100% (posrednio) -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A. 50.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 S.K.A. 5.050.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Investments S.K.A. 4 91.905.080 100% (posrednio i bezposrednio) -

(1) W dniu 6 grudnia 2013 r. LC Corp S.A. nabyta od LC Corp B.V. z siedziba w Amsterdamie 100% akcji Sky Tower S.A. stajac sie jedynym akcjonariuszem tej spotki, ktora z tym dniem
weszia w sktad grupy kapitatowej LC Corp S.A.



(2)

W dniu 23 kwietnia 2013 r. zostata zarejestrowana spdtka komandytowa LC Corp Invest XV Sp. z 0. 0. Projekt 9 Sp. k., zatozona na podstawie umowy spotki zawartej pomiedzy spdtkami
zaleznymi od LC Corp S.A. tj: LC Corp Invest XV Sp. z 0. 0. oraz LC Corp Invest XI Sp. z 0. 0.. Spdtka powyzsza powotana zostata do realizacji inwestycji deweloperskiej, w ktorej LC
Corp Invest XI Sp. z 0. 0. jest komandytariuszem.

W dniu 6 listopada 2013 r. zostata zarejestrowana spdtka komandytowa LC Corp Invest XV Sp. z 0. 0. Projekt 10 Sp. k., zatozona na podstawie umowy spétki zawartej pomiedzy
spotkami zaleznymi od LC Corp S.A. tj: LC Corp Invest XV Sp. z 0. 0. oraz LC Corp Invest XI Sp. z 0. 0. Spdtka powyzsza powotana zostata do realizacji inwestycji deweloperskiej, w
ktorej LC Corp Invest XI Sp. z 0. 0. jest komandytariuszem.

W dniu 1 pazdziernika 2013 r. zostata zarejestrowana Spétka LC Corp Invest XV Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Investments spétka komandytowo — akcyjna. Spétka LC Corp
Invest XV Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia objeta w kapitale zaktadowym 50 akciji, zas Spotka LC Corp Invest XVI Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig objeta 4.950 akgji.
W dniu 21 pazdziernika 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwate w przedmiocie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 50.000,00 zt do kwoty
91.905.080,00 zt, to jest o kwote 91.855.080, 00 zt, poprzez emisje 9 185 508 akcji imiennych serii C o warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda. W zwigzku z powyzszym z chwilg
zarejestrowania podwyzszenia kapitatu zaktadowego LC Corp S.A. zostata akcjonariuszem spétki posiadajacym 99,95 % akgji.
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Kapitaly akcyjny i akcjonariat LC Corp S.A. na dziefi 31 grudnia 2013 r.

Kapitat zaktadowy LC Corp na dzier 31 grudnia 2013 r. wynosit 447.558.311 PLN i dzielit sie na 447.558.311 akcji
zwyktych na okaziciela uprawniajgcych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu
o warto$ci nominalnej 1 zt kazda.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych, bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co
najmniej 5% w ogélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Spotki

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ
LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA 31.12.2013 ROKU ZGODNIE Z
INFORMACJAMI POSIADANYMI PRZEZ EMITENTA

Liczba Udziat % w Udziat % gtosow
Akcjonariusz posiadanych Liczba glosoéw kapitale na walnym
akgji zaktadowym zgromadzeniu
Leszek Czarnecki bezposrednio 229.126.674 229.126.674 51,19% 51,19%
i posrednio ()
w tym:
LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie 214.701.110 214.701.110 47,97% 47,97%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny 0 0
AVIVA BZ WBK @ 30.200.000 30.200.000 6,75% 6,75%
ING Otwarty Fundusz Emerytalny @ 30.322.627 30.322.627 6,78 % 6,78 %
OFE PZU "Ztota Jesien" ) 44.669.000 44.669.000 9,98 % 9,98 %

1)  Pan Leszek Czarnecki posiada bezpo$rednio 14.424.564 akcji stanowiacych 3,22% kapitatu zaktadowego i 3,22% udziatu w gtosach
na Walnym Zgromadzeniu oraz posrednio poprzez podmioty od siebie zalezne Pan Leszek Czarnecki posiada 214.702.110 akcji
stanowigcych 47,97% kapitatu zaktadowego i 47,97% udziatu w glosach na Walnym Zgromadzeniu. Podmiotem zaleznym od Pana
Leszka Czarneckiego sa LC Corp B.V z siedzibg w Amsterdamie posiadajaca 214.701.110 akcji stanowigcych 47,97% kapitatu
zaktadowego i 47,97% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu oraz spdtka RB Investcom Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu
posiadajgca 1.000 akcji stanowigcych 0,0002% kapitatu zaktadowego i 0,0002% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu.

2)  llos¢ akcji posiadanych przez akcjonariusza na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu LC Corp S.A. w dniu 29 sierpnia 2013 r.
3)  lloS¢ akcji posiadanych przez akcjonariusza na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu LC Corp S.A. w dniu 6 grudnia 2013 .

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ
LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PUBLIKACJI

SPRAWOZDANIA
Liczba Udziat % w Udziat % gtosow
Akcjonariusz posiadanych Liczba gtosow kapitale na walnym
akgiji zaktadowym zgromadzeniu

Leszek Czarnecki bezposrednio 229.126.674 229.126.674 51,19% 51,19%
i posrednio (1)
w tym:
LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie 214.701.110 214.701.110 47,97% 47.97%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny
AVIVA BZ WBK @ 30.200.000 30.200.000 6,75% 6,75%
ING Otwarty Fundusz Emerytalny @) 30.322.627 30.322.627 6,78 % 6,78 %
OFE PZU "Ztota Jesien" @) 44.669.000 44.669.000 9,98 % 9,98 %

1)  Pan Leszek Czarnecki posiada bezpo$rednio 14.424.564 akcji stanowigcych 3,22% kapitatu zaktadowego i 3,22% udziatu w gtosach
na Walnym Zgromadzeniu oraz posrednio poprzez podmioty od siebie zalezne Pan Leszek Czarnecki posiada 214.702.110 akcji
stanowigcych 47,97% kapitatu zaktadowego i 47,97% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu. Podmiotem zaleznym od Pana



Leszka Czameckiego sa LC Corp B.V z siedzibg w Amsterdamie posiadajaca 214.701.110 akcji stanowigcych 47,97% kapitatu
zaktadowego i 47,97% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu oraz spdtka RB Investcom Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu
posiadajaca 1.000 akcji stanowigcych 0,0002% kapitatu zaktadowego i 0,0002% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu.

2)  llos¢ akcji posiadanych przez akcjonariusza na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu LC Corp S.A. w dniu 29 sierpnia 2013 r.

3)  lloS¢ akcji posiadanych przez akcjonariusza na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu LC Corp S.A. w dniu 6 grudnia 2013 .

2. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE W 2013 R.

W 2013 r. LC Corp S.A. realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spdtkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci inwestycyjnej.

LC Corp SA prowadzita réwniez intensywng dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntow pod nowe inwestycje w
Warszawie, Krakowie, Gdansku i we Wroctawiu oraz nabyta wszystkie akcje spotki zarzadzajacej obiektem
biurowo-ustugowym Sky Tower.

Spotki zalezne od LC Corp S.A. prowadzity dziatania na rynku deweloperskim kontynuujac inwestycje lub
przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz zarzadzajac nowoczesnym centrum biurowo-
handlowo-ustugowym Arkady Wroctawskie, a takze centrum biurowym Wola Center. Opis dziatalno$ci spotek
zarzadzanych przez LC Corp SA przedstawiony jest w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy kapitatowej
LC Corp.

2.1. Podstawowe produkty towary i ustugi

Podstawowg dziatalno$cig Spdtki jest dziatalno$¢ holdingowa polegajaca na $wiadczeniu ustug holdingowych
(zarzadczych, finansowych, administracyjnych) na rzecz spétek zaleznych.

Dziatalno$¢ Spotki ogranicza sie do terytorium Polski.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychodéw i zyskéw za rok zakonczony 31
grudnia 2013 roku i za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012.

Rok zakoriczony

' Rok zakonczony
31 grudnia 2013

Dziatalno$¢ holdingowa 31 grudnia 2012

Przychody
Przychody ze sprzedazy 58 531 25635
Przychody z odsetek i
dyskont 34 122 41530
Przychody z dywidend 14 781 0
Inne przychody finansowe 0 32270
Pozostate 31 149
Przychody razem 107 465 99 584
Koszty
Koszty dziatalnoci
operacyjnej (69 567) (34 994)
Koszty odsetek i dyskont (17 296) (15746)
Inne koszty finansowe (13 447) (385)
Pozostate (36) (66)
Koszty razem (100 346) (51191)
Zysk (strata) brutto
segmentu 7119 48 393
Aktywa i zobowigzania
Aktywa ogdtem 1359 899 1098 025
Zobowigzania ogétem 521988 283 536
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2.2. Informacja o rynkach zbytu
Spotka prowadzi dziatalno$¢ na rzecz spétek zaleznych. Dziatalno$¢ spotki ogranicza sie do terytorium Polski.
2.3. Uzaleznienie Spétki od dostawcéw i odbiorcow

e QOdbiorcy ustug
W 2013 r. Spétka, ani spotki Grupy nie byly uzaleznione od zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami

Grupy sg gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko rozumianej grupy konsumenckiej.

e Dostawcy ustug
W 2013 r. Spdtka, ani spotki Grupy nie byly uzaleznione od szczegdlnych dostawcéw — ustugi budowlane

oferowane sg przez wiele firm konkurujacych na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce i spdtki grupy
korzystajg z ustug réznych firm budowlanych w celu eliminaciji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa
kontraktuje prace budowlane wytaniajac wykonawcoéw w drodze przetargéw, wybierajac najkorzystniejszq oferte.
Inwestycje Grupy sq realizowane w systemie generalnego wykonawstwa.

2.4. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

1) W dniu 6 grudnia 2013 r. spétka LC Corp S.A. nabyta od spotki LC Corp B.V. za cene 259 min zt ptatng w ratach do 31
grudnia 2019 ., 100% akcji spotki Sky Tower S.A., stajac sie jedynym akcjonariuszem tej spotki. Z tym dniem spétka ta
weszla w skiad grupy kapitatowej LC Corp. Gtéwnym aktywem spotki Sky Tower SA jest nieruchomo$¢ komercyjna,
obejmujaca wspotwlasnos¢ w udziale wynoszacym 9882950/14523463 zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej
usytuowanej we Wroctawiu przy ul. Powstaicow Slaskich 95, Gwiazdzistej 62, 64, 66 i Szczesliwej 33, wraz z
posadowionym na tej dziatce budynkiem, obejmujgcym czeSci biurowo-handlowo-ustugowe, stanowigce tacznie
kompleks pod nazwa ,Sky Tower” obejmujaca galerie handlowa i biura. Zakup spdtki byt konsekwencjg realizacji
strategii poszerzania portfela nieruchomosci komercyjnych w Grupie LCC.

2) W dniu 6 grudnia 2013 r. LC Corp S.A. zawart rowniez umowe o ustanowienie zastawu finansowego na akcjach
imiennych Sky Tower S.A., ktérej stronami sg LC Corp S.A,, jako zastawca oraz Getin Noble Bank S.A. i Alior Bank
S.A. jako zastawnicy. Zastaw finansowy zostat ustanowiony jako zabezpieczenie dlugoterminowego kredytu
inwestycyjnego udzielonego Sky Tower S.A. z siedzibg we Wroctawiu przez wskazane powyzej banki. Na podstawie tej
umowy Emitent ustanowit na rzecz zastawnikéw zastawy finansowe na 23 000 000 akcji imiennych Sky Tower S.A. serii
B do najwyzszej kwoty zabezpieczenia wynoszacej 90 000 000 (stownie: dziewiecdziesigt milionow) EUR. Zastawy
wygasty z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia sadu rejestrowego z dnia 2 grudnia 2013r o wpisie zastawu
rejestrowego na akcjach, ustanowionego na rzecz zastawnikow na podstawie umowy zawartej w dniu 28 listopada
2013r. z LC Corp BV z siedzibg w Amsterdamie.

3. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI W OKRESIE OBROTOWYM

3.1. Wyplata dywidendy na rzecz Spoétki przez Arkady Wroctawskie S.A.

W dniu 5 lipca 2013 r. na mocy uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Arkady Wroctawskie S.A. z
dnia 4 lipca 2013 r. wyptacona zostata dywidenda w tacznej wysokosci 14.781 tys. PLN na rzecz jedynego
akcjonariusza - LC Corp S.A.

3.2. Nabycie akcji spétki Sky Tower S.A. wraz z diugiem z tytutu umowy kredytu

W dniu 6 grudnia 2013 r. spotka LC Corp S.A. nabyta od sp6tki LC Corp B.V. za cene 259 min zt ptatng w
ratach do 31 grudnia 2019 r., 100% akcji spdtki Sky Tower S.A., stajac sie jedynym akcjonariuszem te;
spotki. Z tym dniem spotka ta weszta w sktad grupy kapitatowej LC Corp. Gtéwnym aktywem spotki Sky
Tower SA jest nieruchomos¢ komercyjna, obejmujaca wspdtwtasno$¢ w udziale wynoszacym
9882950/14523463 zabudowanej nieruchomosci gruntowej usytuowanej we Wroctawiu przy ul. Powstancéw
Slaskich 95, Gwiazdzistej 62, 64, 66 i Szczesliwej 33, wraz z posadowionym na tej dziatce budynkiem,
obejmujacym czesci biurowo-handlowo-ustugowe, stanowigce tacznie kompleks pod nazwg ,Sky Tower”
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3.3.

obejmujaca galerie handlowa i biura. Zakup spétki byt konsekwencjq realizacji strategii poszerzania portfela
nieruchomos$ci komercyjnych w Grupie LCC.

W dniu 6 grudnia 2013 r. LC Corp S.A. zawarta réwniez umowe o ustanowienie zastawu finansowego na
akcjach imiennych Sky Tower S.A., ktdrej stronami sg LC Corp S.A., jako zastawca oraz Getin Noble Bank
S.A. i Alior Bank S.A. jako zastawnicy. Zastaw finansowy zostat ustanowiony jako zabezpieczenie
dtugoterminowego kredytu inwestycyjnego udzielonego Sky Tower S.A. z siedzibg we Wroctawiu przez
wskazane powyzej banki. Na podstawie tej umowy Emitent ustanowit na rzecz zastawnikdéw zastawy
finansowe na 23 000 000 akcji imiennych Sky Tower S.A. serii B do najwyzszej kwoty zabezpieczenia
wynoszacej 90 000 000 (stownie: dziewieédziesigt milionow) EUR. Zastawy wygasty z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia sadu rejestrowego z dnia 2 grudnia 2013r o wpisie zastawu
rejestrowego na akcjach, ustanowionego na rzecz zastawnikéw na podstawie umowy zawartej w dniu 28
listopada 2013r. z LC Corp BV z siedzibg w Amsterdamie.

Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng
z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

Spotka nie zawierata transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

3.4. Umowy pozyczek zawartych przez Spotke ze spotkami Grupy w 2013 r.
mowna
Data Stopa Ukv«(l)ota
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca zawarcia P . . . Termin splaty
umowy procentowa pozyczki
w tys. PLN

LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2013-01-24 78% 14 000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2013-01-24 78% 2400 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2013-01-30 49 % 14000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2013-05-23 42 % 20000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2013-07-09 45% 31000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2013-07-22 4.6 % 20000 Nieokreslony

* $rednia warto$¢ za 2013

3.5.

Emisja, wykup papierow wartosciowych

Ponadto finansowanie wewnatrz Grupy odbywa sie réwniez poprzez inne instrumenty dtuzne, takie jak weksle lub
obligacije. Istotne zdarzenia w tym zakresie w 2013 r.:

1)

W dniu 18 stycznia 2013 r. LC Corp S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. aneks do Umowy w

sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych w formie weksli z dnia 2 grudnia 2008 r. Aneksem

przesuniety zostat termin wykupu 2 sposrod 9 weksli inwestycyjnych, wyemitowanych przez Warszawa

Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. (obecnie LC Corp Invest Il Sp. z 0.0.) objetych przez LC Corp S.A., z dnia 20

stycznia 2013 r. na dzien 3 kwietnia 2013 r., przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli.

Pozostate weksle zostaty w catosci wykupione przez LC Corp.

W dniu 17 kwietnia 2013 r. nastapit wezesniejszy wykup weksli spdtki wyemitowanych LC Corp Invest XV Sp.

z 0.0. Projekt 4 Sp. k. (dawniej LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Sp. k.), nabytych przez LC Corp S.A.,

wyemitowanych w dniach:

- 20 czerwca 2011 r. - 5 sztuk, w wykonaniu Umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw
warto$ciowych w formie weksli z dnia 20 czerwca 2011 migdzy LC Corp S.A. a LC Corp Invest XV Sp. z
0.0. Sp. k. (obecnie LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp.k.), ktére to weksle miaty by¢ wykupione
do dnia 2 czerwca 2014 r.

- 22 czerwca 2011 r. - 13 sztuk, w wykonaniu Umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw
wartosciowych w formie weksli z dnia 22 czerwca 2011 miedzy LC Corp S.A. a LC Corp Invest XV Sp. z
0.0. Sp. k. (obecnie LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp.k.), ktére to weksle miaty by¢ wykupione
do dnia 23 czerwca 2014 r.

- 18 lipca 2011 r. - 8 sztuk, w wykonaniu Umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw
warto$ciowych w formie weksli z dnia 18 lipca 2011 miedzy LC Corp S.A. a LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Sp. k. (obecnie LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp.k.), ktére to weksle miaty by¢ wykupione do
dnia 18 lipca 2014 .
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3) W dniu 29 maja 2013 r. LC Corp S.A zawarta ze spdtkg Arkady Wroctawskie S.A. aneks do umowy w
sprawie emisji, nabycia i wykupu papierdw wartosciowych w formie weksli z dnia 20 stycznia 2011 r.
Aneksem przesuniety zostat termin wykupu 10 weksli wyemitowanych przez LC Corp S.A., nabytych przez
Arkady Wroctawskie S.A., z dnia 28 czerwca 2013 r. na dzien 30 czerwca 2015 .

4) W dniu 26 listopada 2013 r. LC Corp S.A. dokonata nabycia w celu umorzenia 110 sztuk
niezabezpieczonych, zdematerializowanych obligacji kuponowych serii LCC001150414 o kodzie ISIN
PLLCCRP00033, o wartosci nominalnej 100 000,00 zt kazda, o tacznej wartosci nominalnej 11 000 000,00 zt
wyemitowanych w dniu 15 kwietnia 2011 r. Obligacje zostaly nabyte przez Emitenta w celu ich umorzenia
zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach. W dniu 26 listopada 2013 r. zostata
podjeta uchwata zarzadu o umorzeniu wszystkich 110 (stu dziesieciu) sztuk nabytych obligacii.

5) W dniu 31 pazdziernika 2013 r. LC Corp S.A. dokonata emisji 500 sztuk 5-letnich niezabezpieczonych
obligacji kuponowych o wartosci 100.000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 50.000.000 zt w ramach
podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz BRE Bank S.A. z siedzibg w Warszawie
Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzief 30 pazdziernika 2018 r.

6) W dniu 9 grudnia 2013 r. LC Corp S.A zawarta ze spotkq Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. aneks do
umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych w formie weksli z dnia 9 grudnia 2010 r.
Aneksem przesuniety zostat termin wykupu 30 weksli wyemitowanych przez LC Corp S.A., nabytych przez
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., z dnia 9 grudnia 2013 r. na dzien 9 grudnia 2016 .

7) W dniu 11 grudnia 2013 r. LC Corp S.A. dokonata wykupu pozostatych 2.000.000 sposréd 3.000.000
obligacji z prawem pierwszenstwa, z ktorych nie wykonano prawa do objecia 2.000.000 akcji serii |,
wyemitowanych w zwigzku z wdrozonym programem opcji menedzerskich.

3.6. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach

W roku 2013 LC Corp S.A., nie udzielata poreczen, ani gwarancji innym podmiotom, a takze nie otrzymata
gwarancji oraz poreczen od innych podmiotow.

4. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA SPOLKI

Stan na dzien Stan na dzien
31 grudnia 31 grudnia
Podstawowe wielkosci ekonomiczno- 2013 2012
finansowe tys. PLN tys. PLN

Aktywa trwate 1182 668 866 350
Aktywa obrotowe 177 231 231675
Kapitat (fundusz) wtasny 837 911 814 489
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 521988 283 536
Suma bilansowa 1359 899 1098 025
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobdw i
towarow 58 531 25635
Przychody z odsetek i dyskont 34122 41530
Przychody z dywidend 14 781 0
Inne przychody finansowe 0 32270
Koszty operacyjne razem (100 346) (51191)
Zysk/(strata) netto 23422 29728

W roku 2013 LC Corp S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy ustug w kwocie 5.974 tys. PLN, ze sprzedazy wyrobdw i
towaréw w kwocie 52.557 tys. PLN, z odsetek i dyskont w kwocie 34.122 tys. PLN oraz przychody z dywidend w kwocie
14.781 tys. PLN.

Spotka wykazata zysk netto w kwocie 23.422 tys. PLN.

Oproécz standardowych przychodéw i kosztow z dziatalno$ci czynniki i zdarzenia, ktére miaty znaczacy wptyw na wyniki
finansowe LC Corp S.A. w 2013 roku to dokonanie weryfikacji odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatow w spotkach
zaleznych oraz pozyczek udzielonych tym spétkom. Laczne obcigzenie wyniku z tego tytutu wyniosto 12.045 tys. PLN.
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4.1. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczesniej

publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok.

LC Corp nie publikowata w 2013 r. prognoz wynikéw finansowych.

4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Szczegotowa informacja o0 pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 29.2 oraz 29.4 Zasad (polityki)

rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za 2012.

4.3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywoéw jednostkowego bilansu

31 grudnia 2013

31 grudnia 2012

Aktywa
A. Aktywa trwate 1182 668 87% 866 350 79%
1. WartoSci niematerialne 323 0% 34 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 1074 0% 931 0%
2.1. Srodki trwate 881 0% 930 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 193 0% 1 0%
3. Pozyczki i nalezno$ci dtugoterminowe 413 397 30% 538 680 49%
4. Inwestycje dtugoterminowe 767 311 56% 326 398 30%
5. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0 0% 0 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 563 0% 0 0%
B. Aktywa obrotowe 177 231 13% 231675 21%
1. Zapasy 99 585 7% 72133 7%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1252 0% 13330 1%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 0 0% 63 0%
4. Krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0% 70 711 6%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkow pienigznych 76 278 6% 75293 7%
6. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 116 0% 145 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 1359 899 100% 1098 025 100%
Pasywa 0 0
A. Kapitat wlasny 837911 62% 814 489 4%
1. Kapitat podstawowy 447 558 33% 447 558 41%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 333 863 25% 304 135 28%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 30 000 2% 30 000 3%
5. Pozostate kapitaty 3068 0% 3068 0%
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 23 422 2% 29728 3%
B. Zobowigzania dtugoterminowe 365 891 27% 224 589 20%
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 190 300 14% 208 830 19%
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 175572 13% 0 0%
3. Rezerwy 19 0% 19 0%
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0% 15740 1%
C. Zobowiazania krétkoterminowe 156 097 11% 58 947 5%
1. Krotkoterminowe zobowigzania finansowe 110 565 8% 50 426 5%
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 41264 3% 0 0%
3. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 1254 0% 5825 1%
4. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 0% 0 0%
5. Rezerwy 11 0% 0 0%
6. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych
okresow 3003 0% 2 696 0%
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Pasywa razem 1359 899 100% 1098 025 100%

Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany warto$ci pozycji bilansowych w roku zakoficzonym 31 grudnia

2013 roku:

e wzrost inwestycji diugoterminowych zwigzany jest z nabyciem akcji i udziatow w spdtkach zaleznych
opisanych w Nocie 17 sprawozdania finansowego

e spadek pozyczek i naleznoSci dtugoterminowych zwigzany byt z sptatg pozyczek przez spétki zalezne,

e wzrost zobowigzan finansowych zwigzany byt gtéwnie z emisjg obligacji dokonang w ciagu roku obrotowego
oraz zobowigzaniem z tytutu nabycia jednostki zaleznej

4.4 Ocena zarzadzania finansami

Wybrane wskazniki finansowe:

Lp. Wskazniki rentownosci 2013 2012
Stopa zwrotu z aktywow (ROA) o o
(Zysk netto / aktywa ogétem) 1.7% 2,7%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)
(Zysk netto / kapitat wiasny)

2,8% 3,6%

Lp. Wskazniki plynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / (zobowiazania krétkoterminowe)

1,2 4,1

Lp. Wskazniki zadluzenia
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego
(zobowigzania / kapitat wiasny)

61,9% 32,5%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego - netto

0, 0,
(zobowigzania pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / kapitat wiasny) 52,7% 21,7%

Wskaznik ogélnego zadluzenia

(zobowiazania ogdtem / aktywa ogétem) 38,2% 24,1%

Przedstawione wskazniki finansowe za rok 2013 wskazujg na dobrg kondycje finansowg Spotki.
Zarzadzanie ryzykiem finansowym opisane jest w jednostkowym sprawozdaniu finansowym w notach 33, 34 i 35.

5. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dzien 31 grudnia 2013 roku nie toczyto sie pojedyncze postepowanie dotyczace zobowigzan oraz
wierzytelnosci Emitenta lub jednostek od niego zaleznych, ktérego warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Emitenta. Na dzien 31 grudnia 2013 roku nie toczyly sie réwniez postepowania w zakresie
zobowigzan i wierzytelnoSci Emitenta i jednostek od niego zaleznych, ktorych taczna warto$¢ stanowitaby
co najmniej 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

6. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE NASTAPILY PO
ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO, DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO LC CORP S.A.

6.1. Aneks do umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych

W dniu 31 stycznia 2014 r. LC Corp S.A zawarta ze Spdtkg Arkady Wroctawskie S.A. aneks do umowy w sprawie
emisji, nabycia i wykupu papierow wartosciowych w formie weksli z dnia 9 marca 2012 r. Aneksem przesuniety
zostat termin wykupu 7 weksli wyemitowanych przez LC Corp S.A., nabytych przez Arkady Wroctawskie S.A., z
dnia 31 stycznia 2014 r. na dzien 31 stycznia 2017 r.
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Poza powyzszym zdarzeniem nie wystapity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2013 r., ktére mogtyby w znaczacy
sposdb wptynaé na wyniki finansowe LC Corp S.A.

7. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI ORAZ PERSPEKTYWY

ROZWOJU

7.1. Czynniki ryzyka
Czes¢ ryzyk prowadzonej przez Grupe dziatalno$ci deweloperskiej moze przenosi¢ sie na dziatalno$¢ Spdtki —
ponizej zostaty wymienione gtéwne z nich.

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikéw mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego
w stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na
skale uruchamiania nowych projektéw. Réwniez polityka sektora bankowego w stosunku do osob fizycznych w
zakresie kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Zaostrzone kryteria stosowane przez banki do
oceny zdolnosci kredytowej klientow spowodowaty, iz wielu nowych potencjalnych nabywcdw mieszkan napotyka
na bariere zdolnosci kredytowej. Brak nowych rozwigzan kredytowych oraz mata dostepnos¢ kredytow moze by¢
czynnikiem ograniczajagcym popyt na nowe mieszkania i domy.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stép procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych na
zmiennej stopie. Ryzyko to jest czeSciowo kompensowane przez indeksacje przychoddw z najmu. W niektorych
Spotkach finansowanych dtugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi, zgodnie z zapisami w tych umowach
kredytowych, bedg zawierane transakcje zabezpieczajace ryzyko stopy procentowej i prowadzona rachunkowo$¢
zabezpieczen.

Ryzyko kredytowe

Zaréwno Spotka, jak i cata Grupa zawiera transakcje z renomowanymi firmami o dobrej zdolnoSci kredytowe;.
Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych
naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty, ryzyko
kredytowe Grupy jest minimalne, poniewaz Grupa lokuje $rodki w bankach o dobrej, stabilnej kondycji finansowe;.
W Grupie nie wystepuijg istotne koncentracije ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje.

Spdtka posiada wiasne $rodki finansowe zabezpieczajace biezacg dziatalnos¢ oraz prowadzone obecnie
inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie
umow kredytéw bankowych lub emisje obligacji. Terminy sptaty kolejnych rat dostosowuje sie do przewidywanych
wptywow ze sprzedazy poszczegblnych inwestyciji.

Ryzyko zwiazane z realizacja projektow deweloperskich

Realizacji projektéw deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozong zaréwno pod wzgledem prawnym jak i
technicznym nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegdlnoSci nieuzyskanie
pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, opoznienia w zakorczeniu budowy,
koszty przewyzszajace koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi,
niewyptacalno$¢ wykonawcow lub podwykonawcdw, spory pracownicze u wykonawcdw lub podwykonawcow,
niedobor materiatdéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
brak mozliwosci uzyskania pozwoler umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen, czy tez zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntow. W razie wystapienia
ktdregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie
kosztow lub utrata przychoddéw, zamrozenie Srodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomos$ci pod projekt
deweloperski, a w niektérych przypadkach niezdolnos¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko administracyjno-budowlane
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Niedoskonatosci regulacji polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz organy administracji budowlanej mogq
wydac¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowac
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie (zaréwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowa¢ wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentowno$ci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sg pojawiajace sie coraz czesciej zadania gmin uzalezniajace wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkow nie wynikajacych z przepisow prawa.

Ryzyko zwiazane z odpowiedzialnoscia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

Dziatalno$¢ Grupy bedzie obejmowaé w szczegoinosci sprzedaz mieszkan i doméw. W zwigzku z tym Grupa
moze by¢ narazona na spory i postepowania sadowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w wyniku
ktorych spdtki z Grupy mogg zosta¢ zobowigzane do spetnienia okre$lonych Swiadczen (np. wynikajacych z
gwarancji wykonania prac budowlanych udzielonych klientom). Moze to mie¢ istotny negatywny wplyw na
dziatalno$¢, sytuacije finansowg lub wyniki Grupy.

Zarzadzanie ryzykiem w LC Corp S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej identyfikacii,
analizy i oceny czynnikéw ryzyka. W tym procesie identyfikowania ryzyk ustalane sa odpowiednie procedury
i procesy, ktorych wprowadzenie ma na celu eliminacje, badz ograniczenie ryzyka dla Spotki i Grupy.

7.2. Strategia

Spdtka wypracowuje, a nastepnie poprzez odpowiednie zarzadzanie inwestycjami realizuje optymalng strategie
wykorzystania aktualnych zasobéw Grupy, a takze rozszerzania jej dziatalnosci, dostosowang do sytuacji
rynkowej. Ponizej zasadnicze jej elementy:

e Dywersyfikacja produktowa oraz geograficzna

Jednym z gtownych elementéw strategii Grupy jest realizowanie mieszkaniowych projektéw deweloperskich
w duzych miastach i ich okolicach na terenie Polski. Kluczowymi miastami z punktu widzenia Grupy sa:
Warszawa, Wroctaw, Krakéw i Gdansk. W kazdym z tych miast planowane jest prowadzenie kilku inwestycji w
réznych lokalizacjach, w réznych standardach, tak by oferowaé¢ produkty dla réznych grup docelowych

e Rozszerzanie zakresu produktow i ustug

Grupa zamierza rozszerza¢ dziatalno$¢ deweloperska w zakresie budowy i zarzadzania nowoczesnymi
powierzchniami komercyjnymi, w szczegdlnosci biurowymi, zapewniajac tym samym dywersyfikacje zrodet
przychodow.

e Utrzymanie odpowiedniego poziomu rentownosci projektdw

Spotka regularnie monitoruje i odpowiednio uruchamia inwestycje deweloperskie ze swojego portfela, a takze
monitoruje rynek nieruchomos$ci w poszukiwaniu projektéw, ktore moga zapewni¢ odpowiednig rentownosé
w danej lokalizacji, w danej sytuacji rynkowe.

e Budowa banku ziemi

Monitorujac rynek nieruchomosci gruntowych, szczegoinie w duzych aglomeracjach, Grupa systematycznie
zwigksza bank ziemi. W ramach tworzenia banku ziemi Grupa nabywa i zamierza nabywac¢ dziatki o atrakcyjnej
lokalizacji, umoZliwiajace realizacje projektow deweloperskich przez przynajmniej kolejne 5 lat dziatalnosci Grupy.
Aktualnie Grupa posiada dziatki w Warszawie, we Wroctawiu i okolicach, w Krakowie, w Gdansku, w Lodzi
i w Katowicach.

e Utrzymanie odpowiedniej struktury finansowania
Grupa wspdtpracuje z renomowanymi instytucjami finansowymi. Grupa jest w stanie, na bazie jakosci
posiadanych aktywow oraz doswiadczenia w pozyskiwaniu finansowania, sfinansowa¢ do 70% inwestycji

z kredytu bankowego lub innego finansowania kapitatem obcym. W ten sposob Grupa jest w stanie zaangazowaé
kapitat wtasny w liczne projekty deweloperskie (a takze w tworzenie banku ziemi) i przez to zdywersyfikowac
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ryzyko inwestycyjne. Strategia na rok 2014 i lata nastepne zakltada zwiekszenie udziatu Grupy w rynku
warszawskim.

8. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP

8.1. Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

9. Przecietne zatrudnienie w Spdice w roku zakorczonym 31 grudnia 2013 r. ksztattowato sie nastepujaco:
10.

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2013 31 grudnia 2012
Zarzad 41 4,0
Pracownicy umystowi / administracyjni 714 58,8
Pracownicy fizyczni 0 0
Razem 75,5 62,8

10.1.  System kontroli programéw akcji pracowniczych

Spotka realizowata Program Opcji Menedzerskich, w ramach ktérego cztonkowie kadry kierowniczej Spotki i
podmiotéw od niej zaleznych uprawnieni byli do obejmowania akcji wyemitowanych przez Spétke. Przyznanie
akcji uzaleznione byto od spetnienia warunkow okreslonych w regulaminie Programu przyjetym przez Rade
Nadzorczg Spotki. Kontrole nad realizacjg programu sprawowat Zarzad Spdtki i Rada Nadzorcza. W dniu 19 maja
2010 r. walne zgromadzenie podjeto uchwate o zmianie warunkéw programu poprzez zmiane okresu realizaciji
tego programu, tj. obejmowat on lata: 2007, 2011, 2012 oraz 2013. Wobec tego iz w terminie koAcowym
wynikajacego z obligacji prawa subskrybowania akcji serii | ktory zostat ustalonym na dzier 30 listopada 2013
roku nie zostaty objete akcje serii I, prawo do subskrybowania pozostatych 2.000.000 akcji serii | wygasto. W
dniu 1 grudnia 2011 r. LC Corp S.A. dokonata wykupu 1.000.000 obligacji z prawem pierwszenstwa z ktérych
wykonano prawo do objecia 1.000.000 akciji serii I. W dniu 11 grudnia 2013 r.. LC Corp S.A. dokonata wykupu
pozostatych 2.000.000 obligacji z prawem pierwszenstwa z ktorych nie wykonano prawa do objecia 2.000.000
akeji serii .

9. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH EMITENTA

9.1. Warto§¢ wynagrodzen nagréd, korzysci w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale spétki wyptaconych lub naleznych czionkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej oraz informacja o wartosci wynagrodzen cztonkdow Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp
S.A. z tytutu petnienia funkcji we wtadzach spétek zaleznych.

Swiadczenia dla cztonkéw Zarzadu LC Corp SA w okresie 01.01.2013-31.12.2013 r.;

Dariusz Niedo$piat — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 1.878 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki

Joanna Jaskoélska — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 1.102 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Mirostaw Kujawski — wynagrodzenie fgcznie z premiami wyniosto 634 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki
Tomasz Wrdbel — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 580 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Matgorzata Danek — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 0 PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej LC Corp SA w okresie 01.01.2013-31.12.2013:
Leszek Czarnecki- wynagrodzenie wyniosto 0 PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki

Andrzej BlaZzejewski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Remigiusz Balinski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
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Ludwik Czarnecki— wynagrodzenie wyniosto 9,8 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki
Zbigniew Dorenda — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnoci w formie akcji spdtki
Damian Milibrand- wynagrodzenie wyniosto 10,9 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki

Jakub Malski- wynagrodzenie wyniosto 1,7 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki

9.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzieni sporzadzenie niniejszego sprawozdania

Osoby nadzorujace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta

Imie i stan
? funkcja w organie posiadania
nazwisko .
akcji Emitenta
Leszek | Przewodnlczqcy. Rady 14.424 564
Czarnecki Nadzorczej
Andrzej Wiceprzewodniczacy 151142
Btazejewski Rady Nadzorczej '
Remigiusz Cztonek Rady
Balinski Nadzorczej 32122
Zbigniew Cztonek Rady )
Dorenda Nadzorczej
Jakub Malski Czlonek Rady 9.830
Nadzorczej
Osoby zarzadzajace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta
stan
. . funkcja w posiadania
Imig i nazwisko . .
organie akciji
Emitenta
Danusz o es zarzadu 6,000
Niedospial A '
Joanna Wiceprezes
. 6.000
Jaskolska Zarzadu
Tomasz Cztonek
Wrébel Zarzadu
Mirostaw Czlonek ]
Kujawski Zarzadu
Matgorzata Cztonek
Danek Zarzadu 15.000
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9.3. Wszelkie umowy zawarte miedzy Emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate
w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy
ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Emitenta przez przejecie

Umowy o zarzadzanie zawarte miedzy Emitentem a Cztonkami Zarzadu przewidujg wyptate na rzecz Cztonka
Zarzadu kwoty rownej pdtrocznemu wynagrodzeniu w przypadku rozwigzania umowy przez Spotke.

10. INFORMACJE DODATKOWE

10.1.Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka nie posiada wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.
10.2.Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wiasnych

Spotka nie nabywata do chwili sporzadzania niniejszego sprawozdania akcji wtasnych.
10.3. Oddzialy posiadane przez Spétke

Spoétka nie posiada zadnych oddziatow.

11. PODSUMOWANIE

Rok 2013 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i poszukiwania nieruchomoséci pod nowe inwestycje dla
spotek Grupy, a takze przejecia spotki Sky Tower S.A. zarzadzajacej obiektem komercyjnym Sky Tower we
Wroctawiu. Grupa, zachowujac bezpieczenstwo finansowe, kontynuowata rozpoczete inwestycje jak rowniez
poprzez odpowiednie akwizycje rozszerzyta znaczaco swojg oferte. Strategia Grupy zaktada istotne zwigkszenie
skali dziatalnosci w kolejnych latach, zwtaszcza w sektorze mieszkaniowym, a takze wzmocnienie drugiego
segmentu dziatalnosci, tj. dziatalnosci w obszarze nieruchomos$ci komercyjnych (gtéwnie nieruchomosci
biurowych). Strategia na rok 2014 i lata nastepne zaktada zwiekszenie udziatu w rynku warszawskim. W ocenie
Zarzadu osiagniete w roku 2013 wyniki z dziatalnosci operacyjnej, jak i poziom uzyskiwanych marz jest
zadawalajacy.

12. INFORMACJA O UMOWIE SPOLKI Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN

FINANSOWYCH

2013

Umowa z firmg Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp.k (poprzednia nazwa Ernst & Young Audit Sp.z 0.0.)
zsiedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego LC Corp S.A. za rok 2013 zostata zawarta w dniu 28 pazdziernika 2013 roku. Wysokos¢
wynagrodzenia z tytulu powyzszej umowy wynosi netto 95tys.z. Umowe naprzeglad sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za pdtrocze 2013 zostata zawarta
w dniu 15 lipca 2013 roku wraz z aneksem. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi netto 62 tys. zt.

Umowa na ustugi doradztwa ksiegowego zawarta w dniu 1 sierpnia 2013 roku. Wysokos¢ wynagrodzenia z tytutu
tej umowy wynosi netto 77 tys. zt.

2012

Umowa z firmg Emst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania finansowego
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2012 zostata zawarta w dniu
15 listopada 2012 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytulu powyzszej umowy wynosi netto 95 tys. zt. Umowe
na przeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A.
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za poirocze 2012 zostata zawarta w dniu 16 lipca 2012 roku. Wysokos¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi
netto 48 tys. zt.

13. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJNEGO

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi zatgcznik do niniejszego sprawozdania.

14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad LC Corp Spotka Akcyjna odwiadcza, iz kontynuacja dziatalnosci Spéiki nie jest zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 20 marca 2014 r.

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Joanna Jaskoélska — Wiceprezes Zarzadu

Mirostaw Kujawski — Cztonek Zarzadu

Tomasz Wrébel — Cztonek Zarzadu

Matgorzata Danek — Cztonek Zarzadu
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