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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
LC CORP S.A.
ZA ROK 2011

Wroctaw, 19 marca 2012 .



Zasady sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego LC Corp S.A.

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

Niniejsze sprawozdanie z dziatalno$ci LC Corp S.A. (dalej zwana ,,LC Corp”, ,,Spotka” lub ,Emitentem”)
obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 r.

Raport roczny LC Corp S.A. za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2011 r. do dnia 31.12.2011 r. zawiera:

e Sprawozdanie finansowe LC Corp S.A. za okres sprawozdawczy od 01.01.2011 r. do 31.12.2011 r.
orazna dzien 31.12.2011 r. sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, w tym: sprawozdanie z sytuacji finansowej, sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych, sprawozdanie ze zmian w Kkapitale
wiasnym oraz noty obja$niajace do sprawozdania finansowego.

e Poréwnawcze dane finansowe do sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2010 r. oraz za okres
12 miesiecy zakoriczony 31.12.2010 .

e  Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci LC Corp S.A. za okres od 01.01.2011 r. do 31.12.2011 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 emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa nie bedacego panstwem czionkowskim.

W dniu 3 listopada 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie LC Corp S.A. oraz Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlnikow LC Corp Invest Sp. z 0.0. podjety uchwaty o potaczeniu LC Corp S.A. (Spdtka Przejmujaca)
zLC Corp Invest Sp. z 0.0. (Spotka Przejmowana — dawniej LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. Sp. k)
przeprowadzonym w trybie art. 492 §1 pkt. 1 k.s.h. poprzez przeniesienie na Spdtke Przejmujaca - jako jedynego
wspolnika Spotki Przejmowanej, catego majatku Spétki Przejmowanej na warunkach okreslonych w Planie
potaczenia z dnia 31 sierpnia 2011 r. Rejestracja potgczenia nastapita w dniu 17 listopada 2011 r.

Rozliczenie potaczenia w ksiegach Spétki LC Corp S.A oraz przeksztatcenie danych poréwnywalnych za rok
2010 zostat przedstawione w Nocie 8.1 sprawozdania finansowego Spétki.

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 Spétki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, ul. Powstancéw
Slaskich 2-4.

Spdtce nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spdtki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki jest dziatalno$¢ holdingdw
finansowych (PKD 64.20.2)

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 sktad Grupy Kapitatowej LC Corp na dzien 31.12.2011 r. wchodzita LC Corp S.A. oraz nastepujace spotki
zalezne:
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Wysokos$¢ Efektywny udziat LC Corp S.A.

Nazwa spolki Kapitalu na 31122011 r. 31.12.2010
31.12.2011
r.wPLN
113.700.000
Arkady Wroclawskie S.A.  siedziba we Wroclawiu (°p*fv‘;g?yy do 100% 100%
108.700.000)

Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. z siedzibg we 3.000.000 81,67 % 81,67 %
Wroctawiu
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z siedzibg we 6.000.000 100% 100%
Wroctawiu
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% (bezp. i posr.) -
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 88.000.000 100% 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 6.000.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. z siedzibg we
Wrockawiu 1.000.000 100% 100%
LC Corpllnvest VIl Sp. z 0.0. z siedzibg we 13.500.000 100% 100%
Wroctawiu
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 1.000.000 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 8.000.000 100% 100%
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu ~ 36.000.000 100% 100%
\5\? Corpllnvest Xl Sp. z 0.0. z siedzibg we 93.000.000 100% 100%

roctawiu
LC Corpllnvest XIV Sp. z 0.0. z siedzibg we 5.050.000 100% 100%
Wroctawiu
LC Corpllnvest XV Sp. z0.0. zsiedzibg we 5.000 100% 100%
Wroctawiu
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z i o o )
siedzibg we Wroctawiu 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. z 0 o
siedzibg we Wroctawiu i 100% (posrednio) i
LQ Cgrp Invest XV Sp. 2 0.0. Projekt 3 Sp. k. z i 100% (posrednio) i
siedzibg we Wroctawiu
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. z i o o )
siedzibg we Wroctawiu 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. z ) 0 s )
siedzibg we Wroctawiu 100% (posrednio)
LQ Cgrp Invest XV Sp. 2 0.0. Projekt 6 Sp. k. z i 100% (posrednio) i
siedzibg we Wroctawiu
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. z i o o )
siedzibg we Wroctawiu 100% (posrednio)
LC Corpllnvest XVI Sp. z 0.0. z siedzibg we 5.000 100% )
Wroctawiu
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. z siedzibg, 100% (posrednio

. 1.500.000 - . D
we Wroctawiu' i bezpo$rednio)
100% (posrednio

LC Corp Invest Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu? - -

i bezposrednio)

W dniu 1 lutego 2011 r. nastapita rejestracja potaczenia spotek zaleznych od LC Corp S.A.: Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. bedaca spotka
przejmujaca ze spotkg Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. jako spotkg przejmowana, w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spotek handlowych. W
wyniku przeprowadzonego potaczenia nastapito jednoczesne podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki przejmujacej (Warszawa Rezydencja
Kaliska Sp. z 0.0. - obecnie LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0.). W wyniku potaczenia obu spotek, kapitat zaktadowy spotki przejmujacej zostat
podwyzszony o kwote 1.500.000 PLN tj. do kwoty 6.000.000 PLN, poprzez wydanie 15.000 udziatéw o warto$ci nominalnej 100 PLN kazdy. LC Corp
S.A. w zamian za 15.000 udziatéw o wartosci nominalnej 100 PLN kazdy w spoice przejmowanej otrzymat 15.000 udziatow o warto$ci nominalnej
100,00 PLN kazdy w spétce przejmujacej. Kapitat zaktadowy LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. na dzier 31 grudnia 2011 r. wnosit 6.000.000 PLN i dzielit
si¢ na 60.000 udziatéw o wartosci nominalnej 100 PLN kazdy, a LC Corp S.A. posiadat wszystkie 60.000 udziatéw, co stanowito 100% kapitatu
zaktadowego.

W dniu 29 czerwca 2011 r. nastapita rejestracja przeksztatcenia spotki zaleznej od LC Corp S.A.: LC Corp Invest Ill Sp. z 0. 0. Sp. k. w spétke LC
Corp Invest Sp. z 0. 0. W wyniku przeprowadzonego przeksztatcenia kapitat zakladowy przeksztatconej spotki zostat ustalony w wysokosci 10.000
PLN i dzielit si¢ na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 100 PLN kazdy z czego LC Corp S.A. posiadat 99 udziatéw stanowigcych 99% kapitatu tej
spotki. W dniu 18 sierpnia 2011 r. LC Corp S.A. nabyta od spotki zaleznej LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. jeden udziat w spétce LC Corp Invest Sp. z
0.0. (dawniej LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Sp. k.) stajac sie jedynym wspdlnikiem LC Corp Invest Sp. z 0.0. W dniu 3 listopada 2011 r. Nadzwyczajne
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Walne Zgromadzenie LC Corp S.A. oraz Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw LC Corp Invest Sp. z 0.0. podjely uchwaty o potaczeniu LC Corp
S.A. (Spotka Przejmujaca) z LC Corp Invest Sp. z 0.0. (Spétka Przejmowana — dawniej LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. Sp. k.) przeprowadzonym w
trybie art. 492 §1 pkt. 1 k.s.h. poprzez przeniesienie na Spdtke Przejmujaca - jako jedynego wspdinika Spétki Przejmowanej, catego majatku Spotki
Przejmowanej na warunkach okreslonych w Planie potaczenia z dnia 31 sierpnia 2011 r. Rejestracja potaczenia nastapita w dniu 17 listopada 2011 r.

Kapitaly akcyjny i akcjonariat LC Corp S.A. na dziefi 31 grudnia 2010 r.

Kapitat zaktadowy LC Corp na dzier 31 grudnia 2011 r. wynosit 447.558.311 PLN i dzielit sie na 447.558.311 akgji
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 ogolnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Spotki

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ
LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA 31.12.2011ROKU

Liczba Udziat % w Udziat % gtosow
Akcjonariusz posiadanych Liczba gtosow 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%

ING Otwarty Fundusz Emerytalny 32.684.371 32.684.371 7.30% 7,30%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny 36800000 36.800.000 8.22% 8,22%

AVIVA BZ WBK

*

Pan Leszek Czarnecki posiada bezposrednio 14.424.564 akcji stanowigcych 3,22% kapitatu zaktadowego i 3,22% udziatu
w glosach 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 gltosach na Walnym Zgromadzeniu.
Podmiotem zaleznym od Pana Leszka Czarneckiego sg 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 spétka 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.

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 glosoéw kapitale na walnym
akgiji 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%
ING Otwarty Fundusz Emerytalny 32.684.371 32.684.371 7.30% 7,30%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny
AVIVA BZ WBK 36.800.000 36.800.000 8.22% 8,22%
OFE PZU "Ztota Jesien" 24.084.546 24.084.546 5,38% 5,38%

ALCCorp 4



* Pan Leszek Czarnecki posiada bezpo$rednio 14.424.564 akcji stanowigcych 3,22% kapitatu zaktadowego i 3,22% udziatu
w gtosach na Walnym Zgromadzeniu oraz po$rednio poprzez podmioty od siebie zalezne Pan Leszek Czarnecki posiada
214.702.110 akcji stanowigcych 47,97% kapitatu zaktadowego i 47,97% udziatu w gltosach na Walnym Zgromadzeniu.
Podmiotem zaleznym od Pana Leszka Czarneckiego sg 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 spotka RB
Investcom Sp. z 0.0. z siedzibgq we Wroctawiu posiadajaca 1.000 akcji stanowigcych 0,0002% kapitatu zaktadowego i
0,0002% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu.

2. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE W 2011 R.

W 2011 r. LC Corp S.A. realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spdtkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci inwestycyjne;.

LC Corp SA prowadzita réwniez intensywng dziatalno$¢ w zakresie akwizycji gruntow pod nowe inwestycje w
Warszawie, Krakowie i we Wroctawiu.

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

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 zwigzku z potaczeniem Spotki LC Corp S.A. (Spotka Przejmujaca) z LC Corp Invest Sp. z 0.0. (Spétka
Przejmowana — dawniej LC Corp Invest Ill Sp. zo.0. Sp. k., przeksztatconej w dniu 29 czerwca 2011 roku
w spotke z 0.0.), Swiadczaca ustugi deweloperskie wyrdzniono segmenty:

e segment dziatalnosci holdingowe;

e segment dziatalnosci deweloperskiej

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychoddw i zyskow poszczegoinych segmentéw
za rok zakonczony 31 grudnia 2011 roku i za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2010 roku zawierajace dane po
przeksztatceniu oraz aktywdw i zobowigzan poszczegoinych segmentdw na dzien 31 grudnia 2011 roku i na
dzien 31 grudnia 2010 roku.

Rok zakonczony Dziatalno$é Dziatalno$é Dziatalno$¢é

31 grudnia 2011 holdingowa deweloperska ogotem
Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug 3128 57 640 60 768
Przychody z odsetek i dyskont 35892 0 35892
Przychody z dywidend 0 0 0
Inne przychody finansowe 19195 0 19195
Pozostate 606 0 606
Przychody razem 58 821 57 640 116 461
Koszty
Koszty dziatalnosci operacyjnej (11661) (54 276) (65937)
Koszty odsetek i dyskont (8121) 0 (8121)
Inne koszty finansowe (37 431) 0 (37 431)
Pozostate (106) 0 (106)
Koszty razem (57 319) (54 276) (111 595)
Zysk (strata) brutto segmentu 1502 3364 4 866
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Aktywa i zobowigzania

Aktywa ogétem 941 536 24036 965 459
Zobowigzania ogdtem 180 698 0 180 698
Rok zakoriczony Deiatalnos¢ Dziatalnosé w'i';‘;'f:fl‘;'/‘jh Driatalnos¢

31 grudnia 2010 holdingowa () deweloperska transakeji ogodtem
Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug 2921 112 063 (657) 114 327
Przychody z odsetek i dyskont 21583 892 (1994) 20 481
Przychody z dywidend 47 478 0 (47 478) 0
Pozostate 32 19 0 51
Przychody razem 72 014 112 974 (50 129) 134 859
Koszty
Koszty dziatalnosci operacyjnej (8728) (79151) 656 (87223)
Koszty odsetek i dyskont (3114) (1996) 1994 (3116)
Inne koszty finansowe (21438) 0 0 (21438)
Pozostate (102) (20) 0 (122)
Koszty razem (33382 (81167) 2 650 (111 899)
Zysk (strata) brutto segmentu 38 632 31 807 (47 479) 22960
Aktywa i zobowigzania
Aktywa ogotem 841663 58 057 (41748) 857 972
Zobowigzania ogbtem 72 567 46 241 (40 639) 78 169

(¥) dane wg opublikowanego sprawozdania

2. Informacja o rynkach zbytu

Spotka prowadzi dziatalno$¢ na rzecz spétek zaleznych. Dziatalno$¢ spotki ogranicza sie do terytorium Polski.

3. Uzaleznienie Spotki od dostawcow i odbiorcow

e QOdbiorcy ustug
W 2011 r. Spdtka, ani spdtki Grupy nie byty uzaleznione od zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami

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

e Dostawcy ustug
W 2011 r. Spotka, ani spétki Grupy nie byly uzaleznione od szczegolnych dostawcéw — ustugi budowlane

oferowane sg przez wiele firm konkurujgcych na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce i spotki grupy
korzystajg z ustug réznych firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa
kontraktuje prace budowlane wytaniajac wykonawcéw w drodze przetargdw, wybierajac najkorzystniejszg oferte.

4. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

W 2011 r. Spdtka nie zawierata istotnych umow, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wtasnych. W pozostatym zakresie umowy takie (w szczegdlnosci dotyczace finansowania i zakupu
nieruchomo$ci) zostaty opisane w niniejszym sprawozdaniu.
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3. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI W OKRESIE OBROTOWYM

3.1. Informacje o zaciagnigtych/sptaconych kredytach przez Spoétke
Umowa kredytu zawarta przez LC Corp S.A.

W dniu 19 grudnia 2011 r. LC Corp S.A. zawarta z Getin Noble Bank S.A. (kredytodawca) umowe kredytu do
maksymalnej kwoty 30.000tys. PLN. z przeznaczeniem na realizacje celéw statutowych spotki. Jako
zabezpieczenie tego kredytu stanowi¢ ma m.in. kaucja zlozona przez spotke. Do chwili obecnej nie doszto do
uruchomienia kredytu i ustanowienia zabezpieczen.

3.2. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Spétke z podmiotami powigzanymi na innych
warunkach niz rynkowe

Spotka nie zawierata transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

3.3. Umowy pozyczek zawartych przez LC Corp S.Aw 2011 r. ze spdtkami powigzanymi

Data Umowna
. . . . Stopa kwota Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca zawarcia " . .
umowy procentowa* pozyczki w splaty
tys. PLN
LC Corp S.A. LC Corp Invest VIIl Sp. z 0.0. 31.03.2011 5,63% 5.000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 14.04.2011 5,63% 7.000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest XIV Sp. z 0..0. 14.04.2011 5,63% 10.000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. 26.08.2011 5,63% 12 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 26.08.2011 5,63% 12 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest X Sp. z0.0. 31.08.2011 5,63% 8.000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 22.09.2011 8,96% 41.000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 06.10.2011 5,13% 30.000 Nieokreslony

* rednia wartosé za 2011

3.4. Emisja, wykup papieréw wartoSciowych

Ponadto finansowanie wewnatrz Grupy odbywa sie réwniez poprzez inne instrumenty dtuzne, takie jak weksle lub
obligacije. Istotne zdarzenia w tym zakresie w 2011 r.:

1. W dniu 20 stycznia 2011 r. LC Corp SA dokonata emisji na podstawie prawa wekslowego dziesieciu weksli
inwestycyjnych o wartosci nominalnej 1.000.000 PLN kazdy, na warunkach rynkowych, z terminem wykupu
29 czerwca 2012 r., ktére nabyte zostaty przez spotke zalezng Arkady Wroctawskie S.A.

2. W dniu 20 stycznia 2011 r. LC Corp S.A. zawarta ze spotkq Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.
(potem LC Corp Invest lll Sp. z 0.0. Sp. k., obecnie LC Corp Invest Sp. z 0.0. ) aneks do umowy w sprawie
emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych z dnia 20 stycznia 2009 r. Aneksem przesunigty zostat
termin wykupu 14 weksli inwestycyjnych, wyemitowanych przez Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp.
k. objetych przez LC Corp S.A., z dnia 20 stycznia 2011 r. na dzien 20 kwietnia 2011 r., przy czym
dopuszczalny jest wezesniejszy wykup weksli.

3. W dniu 28 lutego 2011 r. LC Corp S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Sp. k. (wczesniej
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k., obecnie LC Corp Invest Sp. z 0.0.) aneks do umowy w
sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych z dnia 31 sierpnia 2009 r. Aneksem przesunigty
zostat termin wykupu 2 weksli inwestycyjnych, wyemitowanych przez Warszawa Przy Promenadzie Sp. z
0.0. Sp. k. objetych przez LC Corp S.A., z dnia 28 lutego 2011 r. na dzieh 31 grudnia 2011 r., przy czym
dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli.

4. W dniu 15 kwietnia 2011 r. LC Corp S.A. dokonata emisji 1000 niezabezpieczonych, 3-letnich obligacji
kuponowych o wartosci nominalnej 100.000 PLN kazda. Obligacje zostaty wyemitowane jako papiery
warto$ciowe na okaziciela, niezabezpieczone, zdematerializowane, oprocentowane na warunkach
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rynkowych z odsetkami wyptacanymi w okresach pétrocznych. Wykup obligacji nastapi w dniu 15 kwietnia
2014 r. i zostanie dokonany wedtug warto$ci nominalnej Obligacii.

5. W dniu 20 kwietnia 2011 r. LC Corp S.A. zawaria ze spdtkg LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Sp. k. (wczesnigj
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. potem LC Corp Invest Sp. z 0.0.) aneks do umowy w sprawie
emisji, nabycia i wykupu papierdw wartosciowych w formie weksli z dnia 20 stycznia 2009 r. Aneksem
przesuniety zostat termin wykupu weksli inwestycyjnych z dnia 20 kwietnia 2011 r. na dzien 20 stycznia 2012
r., W zwigzku z potaczeniem LC Corp Invest Sp. z 0.0. z LC Corp S.A. nastapita konfuzja wierzytelno$ci.

6. W dniu 1 czerwca 2011r. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. dokonata emisji na podstawie prawa
wekslowego siedmiu weksli inwestycyjnych: szesciu o wartosci nominalnej 1 000 000 PLN i jednego o
warto$ci nominalnej 500 000 PLN, z terminem wykupu 1 czerwca 2014 r., objetych przez LC Corp S.A.

7. W dniu 20 czerwca 2011 r. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Sp. k. dokonata emisji na podstawie prawa
wekslowego pieciu weksli inwestycyjnych o wartosci nominalnej 50 000 PLN kazdy, z terminem wykupu 20
czerwca 2014 r., objetych przez LC Corp S.A.

8. W dniu 22 czerwca 2011 r. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Sp. k. dokonata emisji na podstawie prawa
wekslowego trzynastu weksli inwestycyjnych o warto$ci nominalnej 50 000 PLN kazdy, z terminem wykupu w
dniu 23 czerwca 2014 r., objetych przez LC Corp S.A..

9. Wdniu 18 lipca 2011 r. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Sp. k. dokonata emisji na podstawie prawa wekslowego
o$miu weksli inwestycyjnych o wartosci nominalnej 400 000 PLN kazdy, z terminem wykupu 18 lipca 2014 r.,
objetych przez LC Corp S.A.

10. W dniu 22 sierpnia 2011 r. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. na podstawie prawa wekslowego
dokonata emisji czterech weksli inwestycyjnych o warto$ci nominalnej 100 tys. PLN kazdy, z terminem
wykupu 22 wrze$nia 2011 r., ktére objete zostaty przez LC Corp S.A. Wykup weksli nastapit w umownym
terminie.

11. W dniu 24 sierpnia 2011 r. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. na podstawie prawa wekslowego
dokonata emisji jednego weksla inwestycyjnego o wartosci nominalnej 100 tys. PLN, z terminem wykupu 24
wrzesnia 2011 r., ktéry objety zostat przez LC Corp S.A. Wykup weksla nastapit w umownym terminie.

12. W dniu 19 sierpnia 2011 r. LC Corp S.A. zawarta ze spétkg LC Corp Invest Sp. z 0.0. (wcze$niej LC Corp
Invest Ill Sp. z 0.0. Sp. k. ) aneks do umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych
zdnia 21sierpnia 2009 r. Aneksem przesunigty zostat termin wykupu 3 weksli inwestycyjnych,
wyemitowanych przez LC Corp Invest Sp. z 0.0. objetych przez LC Corp S.A., z dnia 22 sierpnia 2011 r. na
dzier 21 grudnia 2011 r., przy czym dopuszczalny jest wezesniejszy wykup weksli.

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

W roku 2011 LC Corp S.A. udzielita nastepujacych poreczen spétkom zaleznym w zwigzku z zawarciem przez te
spotki umowami kredytu:

e poreczenie kredytu do kwoty 22.185.000 PLN udzielone przez LC Corp S.A. w zwigzku z umowg_ kredytu
udzielonego spotce LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. przez Nordea Bank Polska S.A. opisanej w pkt 3.1.

W dniu 31 sierpnia 2011 r. wygasto poreczenie weksla in blanco udzielone przez LC Corp S.A. na zabezpieczenie
kredytu bankowego udzielonego przez bank PKO BP S.A. spotce LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. w zwigzku z
wygasnieciem umowy kredytu opisanej w pkt 3.1.

Ponadto, w zwiazku z umowg kredytu opisang w pkt 3.1 tego sprawozdania, zostata zawarta umowa wsparcia
pomiedzy Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., Raiffeisen Bank Polska S.A. oraz LC Corp S.A., na mocy ktorej w
przypadku przekroczenia budzetu budowy LC Corp S.A. zobowigzany bedzie zapewni¢ spétce Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0. jako kredytobiorcy niezbedne $rodki do wysokosci 10% zaktadanych kosztow budowy.
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4. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA SPOLKI

Stan na dzier Stan na dzien
Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 31 grudnia 2011 31 grudnia 2010

tys. PLN tys. PLN
Aktywa trwate 771 350 705 022
Aktywa obrotowe 194 109 152 950
Kapitat (fundusz) wiasny 784 761 779 803
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 180 698 78 169
Suma bilansowa 965 459 857 972
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw 60 768 114 327
Przychody z odsetek i dyskont 35892 20 481
Inne przychody finansowe 19195 0
Koszty operacyjne razem (111 595) (111 899)
Zysk/(strata) netto 5116 16 779

Znaczacym zdarzeniem, ktore miato wptyw na wyniki finansowe LC Corp S.A. w 2011 roku byto potgczenie ze
Spdtka LC Corp Invest Sp. z 0.0. opisane w Nocie 8.1 sprawozdania finansowego Spotki.

W roku 2011 LC Corp S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy ustug w kwocie 3.128 tys. PLN, ze sprzedazy
wyrobow i towarow w kwocie 57.640 tys. PLN, z odsetek i dyskont w kwocie 35.892 tys. PLN oraz inne przychody
finansowe w kwocie 19.195 tys. PLN.

Spdtka wykazata zysk netto w kwocie 5.116 tys. PLN.

Dodatkowym czynnikiem majacym wptyw na wyniki finansowe byto dokonanie weryfikacji odpiséw

aktualizujgcych warto$¢ udziatow w spotkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych tym spotkom. taczne
obcigzenie wyniku z tego tytutu wyniosto 18.070 tys. PLN.

4.1. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok.

LC Corp nie publikowata w 2011 r. prognoz wynikéw finansowych.
4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Szczegbtowa informacja o pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 28.2 oraz 28.4 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za 2011 .
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4.3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywoéw jednostkowego bilansu

31 grudnia 2011 31 grudnia 2010
Aktywa
A. Aktywa trwate 771350  80% 705022  82%
1. Warto$ci niematerialne 326 0% 492 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 745 0% 736 0%
2.1. Srodki trwate 741 0% 736 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 4 0% 0 0%
3. Pozyczki i naleznosci dlugoterminowe 491532  51% 401097  47%
4. Inwestycje dtugoterminowe 2715822 29% 300022  35%
5. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0% 0 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2925 0% 2675 0%
B. Aktywa obrotowe 194109  20% 152950  18%
1. Zaliczki na poczet zakupu gruntu 24036 2% 25452 4%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 5372 1% 738 0%
3. Nalezno$¢ z tytutu podatku dochodowego 1085 0% 98 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 55731 6% 62 880 7%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienigznych 107791 1% 63 703 7%
6. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 94 0% 79 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 965459 100% 857972 100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 784761  81% 779803 91%
1. Kapitat podstawowy 447558  46% 447558  52%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 288430 30% 280826  34%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 30 000 3% 0 0%
5. Pozostate kapitaty 3068 0% 3108 0%
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 15705 2% 39 311 5%
B. Zobowigzania diugoterminowe 150 681  16% 58 702 7%
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 150662  16% 58 683 7%
2. Rezerwy 19 0% 19 0%
3. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0% 0 0%
C. Zobowiazania krétkoterminowe 30017 3% 19 467 2%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 22 353 2% 7064 1%
2. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 5954 1% 5589 0%
3. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 0% 0 0%
4. Rezerwy 0 0% 78 0%
5. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz przychody
przysztych okresoéw 1710 0% 6736 1%
Pasywa razem 965459 100% 857972 100%

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

2011 roku:

e wzrost pozyczek i naleznosci diugoterminowych zwigzany byt z dalszym finansowaniem projektow
deweloperskich w spdtkach zaleznych,

e wzrost pozycji $rodkéw pienieznych i ekwiwalentéw Srodkéw pienieznych zwigzany byt przejeciem Srodkow
pienieznych ze sprzedazy mieszkan spdtki LC Corp Invest Sp. z 0.0. oraz emisja obligacii

e wzrost zobowigzan finansowych zwigzany jest z emisjg obligacji dokonang w ciagu roku obrotowego.
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4.4 Ocena zarzadzania finansami

Wybrane wskazniki finansowe:

Lp. Wskazniki rentownosci 2011 2010
Stopa zwrotu z aktywow (ROA)

0, 0,
(Zysk netto / aktywa ogétem) 0.5% 2,0%
Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE) 0 0
4 (Zysk netto / kapitat wtasny) 0.7% 23%
Lp. Wskazniki plynnosci
1 Wskaznik biezacy (current ratio) 6.5 79
aktywa obrotowe / (zobowigzania krotkoterminowe) ' '
2 Wskaznik szybki (quick ratio) 57 6.5
(aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowigzania krétkoterminowe) ' '
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
3 A . 3,6 3,3
(Srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe)
Lp. Wskazniki zadtuzenia
1 Wskazr)lk za@iuzepla kaplta{u wiasnego 23.2% 10.6%
(zobowigzania ogétem / kapitat wtasny)
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 18.7% 9.1%

(zobowigzania ogdtem / aktywa ogoétem)

Przedstawione wskazniki finansowe za rok 2011 wskazujg na dobrg kondycje finansowa Spotki. Wskazniki rentownosci
zarok 2011 sg obarczone odpisami aktualizujgcymi.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym opisane jest w jednostkowym sprawozdaniu finansowym w notach 32, 33 i 34.

5. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dzien 31 grudnia 2011 roku nie toczyto sie pojedyncze postepowanie dotyczace zobowigzan oraz
wierzytelnosci Emitenta lub jednostek od niego zaleznych, ktérego warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Emitenta. Na dzien 31 grudnia 2011 roku nie toczyty sie réwniez postepowania w zakresie
zobowigzan i wierzytelnoSci Emitenta i jednostek od niego zaleznych, ktorych taczna warto$¢ 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. Nabycie nieruchomosci przez spétki Grupy

W dniu 9 stycznia 2012 r. LC Corp S.A. na podstawie umowy kupna sprzedazy dokonata zbycia na rzecz spotki
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. nieruchomos$ci potozonej przy ul. Potokowej we Wroctawiu
o0 powierzchni ok 18 578 m2. Nieruchomos¢ ta zostata nabyta uprzednio od Gminy Wroctaw.

W dniu 3 lutego 2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy — Woli w wyniku wygranej przez LC Corp S.A. licytacji
sadowej w zakresie nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci potozonej w Warszawie przy ul.
Sowinskiego o pow. 7.857 m2 wydat postanowienie o przysadzeniu tego prawa Spotce. Postanowienie to jest
prawomocne. Po wpisaniu do wtasciwej ksiegi wieczystej LC Corp S.A. stanie si¢ uzytkownikiem wieczystym te]
nieruchomosci, na ktérej planowane jest prowadzenie inwestycji budowlane;.
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6.2. Umowy pozyczek zawarte przez spotki Grupy

1) Spdtka LC Corp S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest | Sp. z 0.0. jako pozyczkobiorcg nastepujace umowy
pozyczek pienigznych:
a) w dniu 16 stycznia 2012 r. umowe pozyczki na kwote 4.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas

nieokreslony,

b) w dniu 29 lutego 2012 r. umowe pozyczki na kwote 24.042 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas
nieokreslony,

c) w dniu 1 marca 2012 r. umowe pozyczki na kwote 10.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas
nieokreslony.

2) Spotka LC Corp Invest | Sp. z 0. 0. zawarta ze spotkami grupy LC Corp nastepujace umowy pozyczek
pienigznych:

a) w dniu 16 stycznia 2012 r. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. umowe
pozyczki na kwote 4.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

b) w dniu 19 stycznia 2012 r. zawarta ze spotkg Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. umowe pozyczki na
kwote 1.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

c) wdniu 9 lutego 2012 r. zawarta ze spotkg Krakéw Zielony Ztocieh Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote
10.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

d) w dniu 29 lutego 2012 r. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote
24.042 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

e) wdniu 1 marca 2012 r. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. umowe pozyczki
na kwote 10.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokre$lony

f) w dniu 14 marca 2012 r. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. umowe
pozyczki na kwote 100 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

6.3. Aneks do umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papierow wartosciowych

W dniu 20 stycznia 2012 r. LC Corp S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. aneks do umowy
w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw warto$ciowych z dnia 2 grudnia 2008 r. Aneksem przesuniety zostat
termin wykupu 9 weksli inwestycyjnych, wyemitowanych przez Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. (obecnie
LC Corp Investlll Sp.z 0.0.) objetych przez LC Corp S.A., z dnia 20 stycznia 2012 r. na dzien 20 stycznia
2013 r., przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli.

W dniu 9 marca 2012 r. LC Corp SA dokonata emisji na podstawie prawa wekslowego siedmiu weksli
inwestycyjnych o wartosci nominalnej 2.000.000 PLN kazdy, na warunkach rynkowych, z terminem wykupu
31 stycznia 2014 r., ktdre nabyte zostaty przez spotke zalezng Arkady Wroctawskie S.A.

6.4. Powstanie nowych spétek zaleznych

1) W dniu 23 grudnia 2011 r. (17 stycznia 2012 r. rejestracja w KRS) spotki zalezne od LC Corp S.A. 1j: LC Corp
Invest XV Sp. z 0. 0. oraz LC Corp Invest X Sp. z 0. 0. zawarty umowe spétki komandytowej LC Corp Invest
XV Sp. z 0. 0. Projekt 8 Sp. k. Spdtka powyzsza powotana zostata do realizacji inwestycji deweloperskiej,
w ktdrej LC Corp Invest X Sp. z 0. 0. jest komandytariuszem.

2) W dniu 23 grudnia 2011 r. (27 stycznia 2012 r. rejestracja w KRS) spdtki zalezne od LC Corp S.A. tj: LC Corp
Invest XV Sp. z 0. 0. oraz Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0. 0. zawarly umowe spétki komandytowej LC Corp
Invest XV Sp. z 0. o. Projekt 20 Sp. k. Spdtka powyzsza powotana zostata do realizacji inwestycii
deweloperskiej, w ktorej Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0. o. jest komandytariuszem.

6.5. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spotki zaleznej LC Corp Invest lll Sp. z 0.0.

W dniu 3 lutego 2012 r. na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. podwyzszony
zostat kapitat zaktadowy tej spdtki do kwoty 6.700 tys. PLN poprzez utworzenie 7.000 nowych udziatéw ktére
zostaty objete przez LC Corp S.A. w zamian za wktady pienigzne. Rejestracja zmiany w KRS nastapita w dniu
14 lutego 2012.
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Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystgpity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2011 r., ktére moglyby
W znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe LC Corp S.A.

7. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI ORAZ PERSPEKTYWY

ROZWOJU

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

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

W 2011 r. sytuacja na rynkach, na ktérych dziata Emitent nieznacznie sie poprawita. Do czynnikéw mogacych
negatywnie wpltyna¢ na dziatalno$¢ Grupy, tym samym na dziatalno$¢ Spotki, nalezy zaliczy¢ polityke sektora
bankowego w stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata
istotny wptyw na skale uruchamiania nowych projektow. Rowniez polityka sektora bankowego w stosunku do
osob fizycznych w zakresie kredytdw hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Zaostrzone kryteria
stosowane przez banki do oceny zdolnoSci kredytowej klientdw spowodowaty, iz wielu nowych potencjalnych
nabywcdw mieszkan napotyka na bariere zdolnosci kredytowej. Brak nowych rozwigzan kredytowych oraz i mata
dostepnos¢ kredytow moze byé czynnikiem ograniczajacym popyt na nowe mieszkania i domy. Dodatkowo, wraz
z koricem 2012 roku zakonczy si¢ program Rodzina na Swoim, ktdry jest bardzo popularnym sposobem na
finansowanie zakupu mieszkan w segmencie popularnym.

Ryzyko stopy procentowej
Ryzyko stdp procentowych dotyczy przede wszystkim zobowigzan finansowych opartych na zmiennej stopie.

Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje z renomowanymi firmami o dobrej zdolno$ci kredytowej. Ponadto, dzigki biezacemu
monitorowaniu stanéw nalezno$ci, 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 koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig, a elastycznosciq 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 inwestycji.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

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

Niedoskonatosci regulacji polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz organy administracji budowlanej mogq
wyda¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowaé
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie takich decyzji moze z kolei
spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada si¢ bezposrednio na pogorszenie rentownosci
inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

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

Ryzyko zwigzane z wejsciem w zycie ustawy regulujacej tzw. ,nowa umowe deweloperska”

Z koricem kwietnia 2012 r. wchodzi w zycie ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Cho¢ celem ustawy jest zwiekszenie ochrony nabywcéw lokali oraz
uporzadkowanie dotychczasowych regulacji prawnych w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw na
rynku pierwotnym, dla podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ deweloperskg regulacja ta oznacza jednak pewne
ryzyka. Ryzyko dotyczy gtéwnie wzrostu kosztéw inwestycji poprzez obcigzenie deweloperéw obowigzkiem
prowadzenia i obstugi rachunkéw powierniczych oraz ewentualnie dostarczenia gwarancji bankowych
i ubezpieczeniowych. Duza niepewno$¢ zwigzana jest rowniez ze wzrostem znaczenia sektora bankowego jako
aktywnego uczestnika procesu deweloperskiego polegajgca min. na: 1/ przyznaniu bankom uprawnien
kontrolnych i decyzyjnos$ci odno$nie wyptat rodkéw na rzecz dewelopera, 2/ przyznaniu wytacznego prawa do
wypowiedzenia umowy rachunku powierniczego utworzonego przez dewelopera dla prowadzonych inwestyci,
czy wreszcie 3/ mozliwosci faktycznego zawezenia przez banki zastrzezonych ustawa $rodkéw ochrony
nabywcdw lokali wytacznie do zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego.

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 dziatalno$ci, dostosowang do sytuacii
rynkowej. Ponizej zasadnicze jej elementy:

e Dywersyfikacja produktowa oraz geograficzna
Jednym z gtéwnych elementow 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 projektow
Spotka regularnie monitoruje i odpowiednio uruchamia inwestycje deweloperskie ze swojego portfela, a takze

monitoruje rynek nieruchomo$ci w poszukiwaniu projektow, ktore mogq zapewni¢ odpowiednig rentownosé
w danej lokalizacji, w danej sytuacji rynkowe;.
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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 nabywa¢ 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 Ltodzi
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 sposéb Grupa jest w stanie zaangazowaé
kapitat wtasny w liczne projekty deweloperskie (a takze w tworzenie banku ziemi) i przez to zdywersyfikowac
ryzyko wysokosci i fluktuaciji przychodow.

8. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP

8.1. Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w roku zakonczonym 31 grudnia 2011 roku ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2011 31 grudnia 2010
Zarzad 4,0 1,2
Pracownicy umystowi / administracyjni 443 34,8
Pracownicy fizyczni 0,0 0,0
Razem 48,3 36,0

8.2. System kontroli programéw akcji pracowniczych

Spotka realizuje Program Opcji Menedzerskich w ramach, ktdrego cztonkowie kadry kierowniczej Spotki
i podmiotdw od niej zaleznych uprawnieni sg do obejmowania akcji wyemitowanych przez Spotke. Przyznanie
akcji uzaleznione jest od spetnienia warunkdéw okrelonych w regulaminie Programu przyjetym przez Rade
Nadzorczg Spétki. Kontrole nad realizacjg programu sprawuje Zarzad Spétki i Rada Nadzorcza. W dniu 19 maja
2010 r. walne zgromadzenie podjeto uchwate o zmianie warunkéw programu poprzez zmiane okresu realizaciji
tego programu, tj. aktualnie obejmuje on lata: 2007, 2011, 2012 oraz 2013. termin kofAcowy wynikajacego
zobligacji prawa subskrybowania akcji serii | ktéry zostat ustalony na dzien 30 listopada 2013 roku
oraz zmienione zostaty warunki konieczne dla zbywania przez powiernika na rzecz osob uprawnionych obligacji
z prawem pierwszenstwa subskrybowania akcji serii I. W dniu 1 grudnia 2011 r. LC Corp S.A. dokonata wykupu
1.000.000 obligacji z prawem pierwszenstwa z ktdrych wykonano prawo do objecia 1.000.000 akcji serii I.
Jednocze$nie po dokonanym wykupie obligacji dokonane zostaty zmiany warunkéw emisji obligacji wynikajace
Z powyzej opisanej uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19 maja 2010 r. W roku zakoAczonym
31 grudnia 2011 roku, ze wzgledu na czynniki makroekonomiczne i sytuacje na gietdzie, nie zostaty przyznane
opcje na akcje.
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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 cztonkdw 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 01.01.2011-31.12.2011:

Dariusz Niedo$piat — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto1.135 tys.zt brak ptatnosci w formie akcji spotki
Joanna Jaskdlska — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 623 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Mirostaw Kujawski— wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 260 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Tomasz Wrébel — wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 261 tys. zt brak ptatnosci w formie akcji spotki

Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej LC Corp SA w okresie 01.01.2011-31.12.2011:
Leszek Czarnecki- wynagrodzenie wyniosto 0 zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Andrzej Btazejewski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Remigiusz Balinski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. zt, brak ptatnosci w formie akcji spotki
Ludwik Czarnecki— wynagrodzenie wyniosto 24 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Artur Wiza — wynagrodzenie wyniosto 9 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Zbigniew Dorenda — wynagrodzenie wyniosto 15 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki

9.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta

Osoby nadzorujace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta

stan posiadania

Imig i nazwisko akcji Emitenta

funkcja w organie

Leszek

Przewodniczacy Rady

Czarnecki Nadzorczej 14.424.564
Andrzej Wiceprzewodniczacy 151.142
Btazejewski Rady Nadzorczej '
Ludwik Cztonek Rady
Czarnecki Nadzorczej 10.000
Artur Wiza Czlonek Rady 14,000
Nadzorczej
Remigiusz Cztonek Rady
Balifiski Nadzorczej 65.445

Osoby zarzadzajace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta

i stan
iei ; funkcja w > .
Imie i nazwisko oraanie posiadania
9 akcji Emitenta
Dariusz
Niedospiat Prezes Zarzadu 6.000
Joanna Wiceprezes
Jaskolska Zarzadu 6.000
Tomasz Cztonek )
Wrébel Zarzadu
Mirostaw Czionek )
Kujawski Zarzadu
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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 przewidujq wyptate na rzecz Cztonka
Zarzadu kwoty réwnej pétrocznemu wynagrodzeniu w przypadku rozwigzania umowy przez Spotke.

10. INFORMACJE DODATKOWE

10.1.Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spdtka nie posiada wazniejszych osiagnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.
10.2.Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wtasnych

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

Spdtka nie posiada zadnych oddziatow.

11. PODSUMOWANIE

Rok 2011 uptyngt pod znakiem prowadzenia inwestycji i rozbudowywania grupy spotek celowych
przeznaczonych do konkretnych projektéw inwestycyjnych. Zarzadzana przez Spétke Grupa, zachowujac
bezpieczenstwo finansowe, kontynuowata rozpoczete inwestycje jak rowniez poprzez odpowiednie akwizycje
rozszerzyta znaczaco swojq oferte mieszkaniowa. Strategia wypracowana przez Spotke dla Grupy zakiada
istotne zwigkszenie skali dziatalnoSci w kolejnych latach, zwtaszcza w sektorze mieszkaniowym, a takze
wzmocnienie drugiego segmentu dziatalnosci, tj. dziatalnosci w obszarze nieruchomosci komercyjnych (gtéwnie
nieruchomosci biurowych) W ocenie Zarzadu osiggniete w roku 2011 wyniki z dziatalno$ci operacyjnej, jak i
poziom uzyskiwanych marz jest zadawalajacy.

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

FINANSOWYCH

2011

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 2011 zostata zawarta w dniu
28 listopada 2011 roku. Wysokos$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 91 tys. PLN. Umowe
na przeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za
potrocze 2011 zostata zawarta w dniu 15 lipca 2011roku. WysokoS¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi
netto 46 tys. PLN.

2010

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 2010 zostata zawarta w dniu
8 pazdziernika 2010 r. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 88 tys. PLN. Umowe
na przeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A.
za potrocze 2010 zostata zawarta w dniu 8 lipca 2010 r. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi
netto 46 tys. PLN. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2010 r. LC Corp S.A. dodatkowo zakupita inne ustugi od
Emnst & Young Audit Sp. z 0.0. za kwote 2 tys. PLN oraz ustugi szkoleniowe od Ernst&Young Academy of
Busines Sp. z 0.0. i Emst & Young Corporate Finance Sp. z 0.0. za fgczng kwote 23 tys. PLN.

ALC Corp 17



13. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJNEGO

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi zatacznik do niniejszego sprawozdania.

14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad LC Corp Spétka Akcyjna o$wiadcza, iz kontynuacja dziatalno$ci Spotki nie jest zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 19 marca 2012 .

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Joanna Jaskdlska — Wiceprezes Zarzadu

Tomasz Wrébel — Cztonek Zarzadu

Mirostaw Kujawski — Cztonek Zarzadu
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