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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
LC CORP S.A.
ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ
LC CORP S.A.
ZA ROK 2016

Wroctaw, 20 marca 2017 r.
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Zasady sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. oraz Grupy
Kapitatowej LC Corp

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. Zarzad jest zobowigzany zapewni¢
sporzadzenie rocznego sprawozdania z dziatalno$ci spotki i grupy kapitatowej w okresie obrotowym
obejmujgcego istotne informacje o stanie majatkowym, sytuacji finansowej, ocene uzyskiwanych efektéw oraz
wskazanie czynnikow ryzyka i opis zagrozen, kiore to sprawozdanie mozna sporzadzi¢c facznie ze
sprawozdaniem z dziatalno$ci jednostki dominujacej — LC Corp S.A. w formie jednego dokumentu.

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. (dalej zwanej ,,LC Corp”, ,,Sp6tka” lub ,Emitentem”)
oraz Grupy Kapitatowej LC Corp (dalej zwana ,,Grupg”) obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016
r.

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE | GRUPIE

LC Corp S.A. 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 Spokki
dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, przy ul. Powstarncéw Slaskich 2-4.

Spdtce nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spotki oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem
dziatania Spotki jest:

e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingdéw finansowych

e Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek zaleznych jest prowadzenie inwestycji budowlanych na
nalezacych do tych spotek gruntach w celu pdzniejszego wynajmu i sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych

e Podmiotem dominujgcym spotki LC Corp S.A. oraz catej Grupy jest LC Corp B.V., ktdra jest
kontrolowana przez Pana Leszka Czarneckiego.

Spdtka jest jednostkg dominujaca wobec podmiotéw wehodzacych w sktad grupy kapitatowej LC Corp
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1.1. Sktad Grupy Kapitalowej oraz wysokos$¢ kapitatow zaktadowych

W sktad Grupy Kapitatowej LC Corp na dzien 31.12.2016 r. wehodzita LC Corp S.A. oraz nastepujace spotki zalezne:

Wysokos¢ kapitatu Efektywny udziat LC Corp S.A.
Nazwa spotki s 31.12.2016 . 31.12.2015r.
PLN

Arkady Wroctawskie S.A. z siedzibg we Wroctawiu 113.700.000 100% 100%

Sky Tower S.A. z siedzibg we Wroctawiu 23.100.000 100% 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 33.003.000 100% 100%
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 13.350.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)
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 41.000.000 100% 100%

LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 24.800.000 100% 100%

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 305.000 100% 100%

LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%

LC Corp Invest XVIII 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 - 100% (posrednio) 100% (posrednio)



LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu !
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 2
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investmets S.K.A.

LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real Estate S.K.A.

50.000

91.905.080

50.000

100% (posrednio)
100% (posrednio)
100% (posrednio)

100% (posrednio i bezposrednio)
100% (posrednio i bezposrednio)
100% (posrednio)

100% (posrednio)

100% (posrednio)

100% (posrednio i bezposrednio)
100% (posrednio i bezposrednio)

100% (posrednio)
100% (posrednio)
100% (posrednio)

100% (posrednio i bezposrednio)
100% (posrednio i bezposrednio)
100% (posrednio)

100% (posrednio)

100% (posrednio)

100% (posrednio i bezposrednio)
100% (posrednio i bezposrednio)

(1) W dniu 7 stycznia 2016 r. LC Corp S.A. dokonat wptaty 3.000.000,00 zt tytutem optacenia podwyzszenia wktadu z dnia 9 grudnia 2015 r.
W dniu 15 lutego 2016 r. LC Corp S.A. zwigkszyt warto$¢ swojego wktadu o 3.000 000,00 zt. tj. do kwoty 83.609.900,00 zt.
W dniu 14 marca 2016 r. LC Corp S.A. zwiekszyt warto$¢ swojego wktadu o 2.300 000,00 zt. tj. do kwoty 85.909.900,00 zt.

(2) W dniu 5 stycznia 2016 r. zostata zarejestrowana nowa spétka - LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt 22 Spdtka komandytowa.
Komandytariuszem Spotki jest LC Corp S.A., za$ komplementariuszem reprezentujgcym i prowadzacym sprawy spotki jest LC Corp Invest XVII Spotka

z ograniczong odpowiedzialnoscia.

W dniu 25 pazdziernika 2016 r. spétka LC Corp S.A. zwiekszyta wartos¢ swojego wktadu w LC Corp Invest XVII spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt
22 sp. k. o kwote 42.700.000,00 zt. Aktualna warto$¢ wktadu LC Corp S.A. w LC Corp Invest XVII spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt 22 sp. k.

wynosi 42.709.900,00 zt.
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1.2. Kapitaly akcyjny i akcjonariat LC Corp S.A. na dzien 31 grudnia 2016 r.

Kapitat zaktadowy LC Corp na dzien 31 grudnia 2016 r. wynosit 447.558.311 PLN i dzielit sie na
447.558.311 akcji zwyklych na okaziciela uprawniajacych 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 ogoélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Spotki

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ
LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA 31.12.2016 ROKU ZGODNIE Z
INFORMACJAMI POSIADANYMI PRZEZ EMITENTA

1 0,
Liczba | Udziatow Dozt %
. ; Liczba . gtosow na
Akcjonariusz posiadanych ) kapitale
, gtosow walnym
akeji zaktadowym .
zgromadzeniu
Leszek Czarnecki bezpo$rednio 229.359.795  229.359.795 51,24% 51,24%
i posrednio
w tym:
LC Corp B.V. z siedzibg w
Amsterdamie 192.872.084  192.872.084 43,09% 43,09%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny
AVIVA BZ WBK @ 30.200.000 30.200.000 6,75% 6,75%
Nationale Nederianden Otwarty 35000000 35000000  7,82% 7,82 %
Fundusz Emerytalny @
OFE PZU "Ztota Jesien" @ 44.669.000 44.669.000 9,98 % 9,98 %

Pan Leszek Czarnecki posiada bezpo$rednio 14.657.685 akcji stanowigcych 3,27% kapitatu zaktadowego i 3,27% udziatu w gtosach
na Walnym Zgromadzeniu oraz po$rednio poprzez podmioty od siebie zalezne Pan Leszek Czarnecki posiada 214.702.110 akcji
stanowigcych 47,97% kapitatu zaktadowego i 47,97% udziatu w glosach na Walnym Zgromadzeniu. Podmiotem zaleznym od Pana
Leszka Czarneckiego sa LC Corp B.V z siedzibg w Amsterdamie posiadajaca 192.872.084 akcji stanowigcych 43,09% kapitatu
zaktadowego i43,09% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu, Getin Noble Bank S.A. z siedzibg w Warszawie posiadajacy
21.829.026 akcji stanowigcych 4,88% kapitatu zakladowego i 4,88% 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.

llo$¢ akcji posiadanych przez akcjonariusza na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu LC Corp S.A. w dniu
13.04.2016 r.

1.3. Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

1.

W dniu 7 stycznia 2016 r. LC Corp S.A. dokonat wptaty 3.000.000,00 zt tytutem optacenia podwyzszenia
wktadu w LC Corp Invest XVII spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 20 sp. k.z dnia 9 grudnia
2015,

W dniu 15 lutego 2016 r. LC Corp S.A. zwigkszyt warto$¢ swojego wktadu w LC Corp Invest XVII spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 20 sp. k.o 3.000 000,00 zt. tj. do kwoty 83.609.900,00 zt.

W dniu 14 marca 2016 r. LC Corp S.A. zwiekszyt wartos¢ swojego wktadu w LC Corp Invest XVII spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 20 sp. k. 0 2.300 000,00 z. tj. do kwoty 85.909.900,00 zt.

W dniu 5 stycznia 2016 r. zostata zarejestrowana nowa spétka - LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 22 Spdtka komandytowa. Komandytariuszem Spétki jest LC Corp S.A., za$



komplementariuszem reprezentujacym i prowadzacym sprawy spdtki jest LC Corp Invest XVII Spétka
zZ ograniczong odpowiedzialnoscia.

W dniu 25 pazdziernika 2016 r. spdtka LC Corp S.A. zwigkszyta wartos¢ swojego wktadu w LC Corp Invest
XVII spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt 22 sp. k. o kwote 42.700.000,00 zt. Aktualna warto$¢
wktadu LC Corp S.A. w LC Corp Invest XVII spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 22 sp. k.
wynosi 42.709.900,00 zt.

Oprocz powyzej opisanych zdarzen, w okresie od 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. nie nastapity inne
istotne zmiany w sktadzie Grupy.

1.4. Przedmiot dziatalnos$ci

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska zwigzana z prowadzonymi inwestycjami
budowlanymi, przedmiotem dziatalnosci LC Corp S.A. odzwierciedlonym w systemie ewidencji REGON jest
dziatalno$¢ holdingéw finansowych, dziatalno$¢ w zakresie kupna i sprzedazy nieruchomosci na wiasny
rachunek, zarzadzanie i kierowanie w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

W roku 2016 LC Corp S.A. oraz Grupa realizowata strategie zgodng z podstawowym rodzajem dziatalno$ci
tj. dziatalnoScig inwestycyjng polegajaca na budowie i sprzedazy budynkéw (lokali) mieszkaniowych oraz
budowie i wynajmie powierzchni biurowe] i komercyjnej (biurowiec Wola Center, centrum handlowo-ustugowo-
biurowe Arkady Wroctawskie, centrum handlowo-ustugowo-biurowe Sky Tower, biurowiec Silesia Star oraz
biurowiec Retro House Office).

2. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE | GRUPE W 2016 R.

W 2016 r. LC Corp S.A. realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spétkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalno$ci inwestycyjnej. LC
Corp SA prowadzita réwniez intensywng dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntéw pod nowe inwestycje w
Warszawie, Krakowie, Gdansku i we Wroctawiu. Spétki zalezne od LC Corp S.A. prowadzity dziatania na rynku
deweloperskim kontynuujac inwestycje lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz
zarzadzajac centrum biurowo- handlowo-ustugowym Arkady Wroctawskie oraz centrami biurowo-ustugowymi
Wola Center oraz Silesia Star.

2.1. Podstawowe produkty towary i ustugi Spotki

Podstawowg dziatalnoscig Spotki jest dziatalno$¢ holdingowa polegajaca na $wiadczeniu ustug holdingowych
(zarzadczych, finansowych, administracyjnych) na rzecz spotek zaleznych.
Dziatalnos¢ Spétki ogranicza sie do terytorium Polski.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaly dane dotyczace przychoddw i zyskéw za rok zakoriczony
31 grudnia 2016 roku i za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016.

Rok zakonczony Rok zakonczony
Dziatalno$¢ holdingowa
31 grudnia 2016 31 grudnia 2015
Przychody
Przychody ze sprzedazy 55915 25236
Przychody z odsetek i dyskont 17 498 18 443
Przychody z dywidend 55197 12 681
Inne przychody finansowe 3711 16 962
Pozostate 67 310
Przychody razem 132 388 73632
Koszty
Koszty dziatalno$ci operacyjnej (74 040) (42 415)
Koszty odsetek i dyskont (19 322) (16724)
Inne koszty finansowe (6267) (7448)
Pozostate (434) (45)
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Koszty razem (100 063) (66 632)

Zysk (strata) brutto segmentu 32325 7000

Aktywa i zobowigzania

Aktywa ogétem 1400 946 1376 975
Zobowigzania ogétem 588 090 514 777

2.2. Podstawowe produkty towary i ustugi Grupy

Gtownym zrédtem przychoddéw Grupy w 2016 r. byta sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych, ktéra stanowita
73,5% wszystkich przychoddw. Przychody Grupy z ustug najmu nieruchomo$ci komercyjnych stanowity 26,5%.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaly dane za rok zakoriczony 31 grudnia 2016 r. dotyczace przychodéw
i zyskow poszczegolnych segmentdw Grupy (w tys. ztotych):

Rok zakonczony Dziatalnoséustugi Dziatalnosé Dzia!alnoéé Dziatalnosé
najmu deweloperska holdingowa ogotem
31 grudnia 2016 (pozostata)
Przychody ze sprzedazy razem 144716 401 852 468 547 036
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
Wynik segmentu 103 108 104 280 468 207 856

2.3. Informacja o rynkach zbytu

Spdtka prowadzi dziatalno$¢ na rzecz spdtek zaleznych. Dziatalno$¢ spdtki ogranicza sie do terytorium Polski

Obszarem dziatalno$ci Grupy Kapitatowej jest Polska, z kluczowymi lokalizacjami w duzych miastach: Warszawa,
Wroctaw, Krakéw, Gdansk, £6dz i Katowice.

W 2016 r. uzyskane przychody wynikaly z dziatalno$ci deweloperskiej spotek z Grupy prowadzonej na rynku
krajowym, przede wszystkim na terenie Wroctawia, Warszawy, Krakowa, Gdanska i Lodzi.

tacznie w 2016 r. sprzedano 2092 mieszkania i lokale ustugowe (umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu
odstapien, bez uméw rezerwacyjnych — wzrost 0 1 % w stosunku do 2015 r.), a przekazano aktami notarialnymi
1393 mieszkan i lokali ustugowych - wzrost 0 26 % w stosunku do 2015 .

Grupa konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji lokalizacji inwestycji i rozszerzania dziatalnosci na rynku
mieszkaniowym Warszawy, Wroctawia, Krakowa i Gdanska, co przektada sie na strukture sprzedazy w 2016 r. —
Ponizej tabela ilosci przedsprzedanych mieszkar/lokali w poszczegoinych miastach (umowy przedsprzedazy, po
uwzglednieniu odstapien, bez uméw rezerwacyjnych):

przedsprzedaz
miasto QIV'2015 QIV'2016 | styczen-grudzien 2015 Stycze“'gr“dzz(;‘:g
Warszawa 267 293 758 885
Wroctaw 128 141 491 447
Krakéw 284 113 617 420
Gdansk 63 104 196 334
Loédz 1 0 10 6
total 743 651 2072 2092
-12% 1%
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oraz tabela ilosci przekazanych aktem notarialnym mieszkan/lokali:

przekazania
miasto QIv'2015 QIV'2016 | styczefi-grudzien 2015 StYezen-grudzien
Warszawa 109 347 198 592
Wroctaw 191 133 520 453
Krakéw 169 2 328 188
Gdansk 29 10 50 155
todz 3 1 12 5
total 501 493 1108 1393
2% 26%

Ponadto na dzier 31 grudnia 2016 w ofercie znajdowato sie 1881 mieszkan i lokali ustugowych:

oferta

miasto 31.12.2016 do WP"’Wazzz‘;’(;’,"‘; do Wprowsgzz‘j)’;’?
Warszawa 888 720 783
Wroctaw 394 231 0
Krakéw 313 619 1574
Gdansk 276 247 580
Loédz 10 0 0
total 1 881 1817 2937

Kolejne etapy wprowadzane sg adekwatnie do tempa sprzedazy w danej inwestycji, tak by zapewni¢ optymalng

oferte.

Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu.

2.4. Projekty deweloperskie zrealizowane

Projekty komercyjne

Termin Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia (m?)
budowy
Wola Center Warszawa Wola Biurowo- Il 'kw. 2013 33335
ustugowy
Biurowo-
Arkady Wroctawskie Wroctaw Krzyki handlowo- Il kw. 2007 38908
ustugowy
Biurowo-
Sky Tower Wroctaw Krzyki handlowo- I kw. 2013 51501
ustugowy
Silesia Star . Bogucice Biurowo -
(Budynek A) Katowice Zawodzie ustugowy IV kw. 2014 14 931
Silesia Star . Bogucice Biurowo -
(Budynek B) Katowice Zawodzie ustugowy Il kw. 2016 13 496
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Projekty mieszkaniowe

Termin Liczba mieszkan Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia i lokali (m?)
budowy uzytkowych
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Poludnie  "1eSZKBMA, 1y o010 730 48160
(1, 11 1l etap) ustugi
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Poludnie  "heSZKaNia, -y o016 202 9773
(IV etap) ustugi
Rezydencja Kaliska Warszawa ~ Srodmiescie- - Mieszkania, | kw. 2011 101 7430
Ochota ustugi
IV kw. 2012 114 6919
Powstancow 33 Zabki Mieszkania,
(I, 11, 11l etap) k/Warszawy ustugi litkw 2014 229 13141
Il kw .2016 230 13635
Na Woli Mieszkania , IV kw. 2014 192 10 008
Warszawa Wola .
(I, Il etap) ustugi IV kw. 2015 112 5628
Poborzanska Warszawa Targéwek Mleus;zg?la, Il kw. 2016 91 4189
Mala Praga Warszawa  PragaPoludnie  "eszkania, Il kw. 2016 140 7409
(I etap) ustugi
Il kw. 2012 176 9352
Maestro Wroctaw Krzyki-Jagodno Mieszkania
(1, II'etap) Il kw. 2013 160 8829
Il kw. 2013 72 2819
Potokowa - Mieszkania i
Wroctaw Maslice Il kw. 2013 42 4 486
(I, 11, 11l etap) domy
Il kw. 2014 73 3621
Il kw. 2013 173 9200
Il kw. 2014 179 8716
Graniczna . .
(L1, 11, 1V, V etap) Wroctaw Fabryczna Mieszkania IV kw. 2015 187 9688
Il kw. 2016 125 6 449
IV kw. 2016 168 9103
Domy w
Nowalia Wroctaw Klecina zabudowie | kw. 2014 44 4634
szeregowej
Brzeska 5 Wroclaw Krzyki M'eussiﬁg?'a' IV kw. 2014 167 7889
i Il kw. 2014 73 4259
Stablowicka 77 Wroctaw Fabryczna Mieszkania
(I, Il etap) I kw. 2015 60 3159
Dolina Piastow Wroctaw Fabryczna Mieszkania Il kw. 2016 176 9278
IV kw. 2011 120 6624
Stoneczne Miasteczko . Biezanow- . . IV kw. 2012 164 8 960
Krakow . Mieszkania
(1, 11, 11, 1V etap) Prokocim 1l kw. 2014 42 2162
IV kw. 2015 120 6 498
Okulickiego 59 Krakow Mistrzejowice M'eusézg?'a' IV kw. 2012 146 6 701
Grzegorzecka Krakow Srodmiescie Mieszkania, Il kw. 2015 164 8011
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(I, I, 1ll etap) ustugi IV kw. 2015 149 7042
| kw. 2016 85 4 562
IV kw. 2012 72 379
Przy Srebrmej Gdarisk Lostowice Mieszkapia, Il kw. 2014 28 1734
(1, 11, 11, 1V etap) ustugi IV kw. 2014 46 2104
Il kw. 2016 32 1686
Przy Alejach
Gdansk Zaspa Mieszkania Il kw.2016 110 5521
(I etap)
Debowa Ostoja Domy w
(I etap) Lodz Baluty zabudowie Il kw. 2011 22 4548
P szeregowej
Pustynna 43 Lod? Goma Meszkania IV kw. 2012 38 2884
(I etap)
2.5. Projekty inwestycyjne w realizacji
Projekty komercyjne
Planowany Planowany
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment termin . ter'mm . Powwrzzchnla
rozpoczecia zakonczenia (m?)
budowy budowy
Retro Office House Wroctaw Stare Miasto Biurowo - Il kw. 2016 | kw. 2018 20916
ustugowy
Projekty mieszkaniowe
Termin Liczba mieszkan Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia i lokali (m?)
budowy uzytkowych
Powstaricow 33 Zapki . .
(IV etap) kWarszawy Mieszkania Il kw. 2018 165 9974
Na Woli 2 Mieszkania , Tkw. 2018 157 7970
Warszawa Wola :
(I, IV etap) ustugi IIl'kw. 2018 150 7590
Il kw. 2017 217 11 351
Mala Praga Warszawa  Praga Potudnie Mleszkapla, I kw. 2018 158 8134
(11, 111, 1V etap) ustugi
IV kw. 2018 235 12173
; IV kw.2017 170 8992
Korona Pragi Warszawa Praga Pid Mieszkania
(I, Il etap) Il kw.2018 171 9025
Krzemowe Il kw. 2017 159 8592
Warszawa Mokotow Mieszkania
(I, Il etap) | kw. 2018 244 11923
Maestro Wroctaw Jagodno Mieszkania Il kw. 2017 125 7167
(Il etap)
Graniczna Wroclaw Fabryczna Mieszkania IV kw. 2017 168 9107
(VI etap)
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Mieszkania,

Teczowa Wroctaw Stare Miasto ushugi | kw. 2018 212 10 041
Sottysowicka Wroctaw Sottysowice Mieszkania IV kw. 2017 165 9469
Stoneczne Miasteczko Biezandw- I'kw. 2017 108 5894
Krakow ! Mieszkania
(V, VI etap) Prokocim 11l kw.2018 108 5 886
Grzegérzecka Kakow — Srodmiescie  MeskAMA ey o097 242 11928
(IV etap) ustugi
5 Dzielnica I kw. 2017 190 10 011
Krakéw Krowodrza Mieszkania
(I, letap) Il kw. 2017 113 5671
Il kw. 2017 150 7010
EI:elrI] trlﬁlr;?al:jrk Krakow Czyzyny Mieszkania | kw. 2018 130 6 166
IV kw. 2018 264 12 901
Przy Alejach
Gdansk Zaspa Mieszkania | kw. 2017 97 5065
(I etap)
Swietokrzyska Park
Gdansk tostowice Mieszkania IV kw. 2017 65 2969
(I etap)
YIV:::\FI)V)a Gdansk  Srodmiescie  Mieszkania kw2018 230 12333

2.6. Projekty deweloperskie w przygotowaniu (do uruchomienia w 2017 roku)

Projekty komercyjne

Planowany Planowany

Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment termin . tel:mln . Powmrzzchnla
rozpoczecia  zakonczenia (m?)
budowy budowy
biurowiec przy Warszawa Wola BIUrOWo -1y 2017 1 kw. 2019 24050
ul.Skierniewickiej ustugowy
Projekty mieszkaniowe
Planowany  Planowany Liczba
. . I termin termin mieszkan Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment . . . . . "
rozpoczecia zakonczenia i lokali (m?)
budowy budowy uzytkowych

Powstaricow 33 Zabki Mieszkania ~ I1kw. 2017 |kw. 2019 123 6952
(V etap) k/Warszawy

Warszawa Wola S
(V, Vletap) ustugi IV kw. 2017 I kw. 2019 147 7573
Korona Pragi Warszawa ~ PragaPld  Mieszkania, 0017 v kw. 2018 173 9110
(Il etap) ustugi
Krzemowe i i

Warszawa  Mokotow  MHeSZKaNE, b 5017 1l kw. 2019 130 6718
(Ill etap) ustugi
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Ractawicka Wroctaw Krzyki Mieszkania IV kw. 2017 Il kw. 2019 231 13162

Grzegdrzecka ] i i
g Krakow  Srodmiescie  M1eSZKANE, v o017 11l k. 2019 252 13000
(V etap) ustugi
i ITkw. 2017 IV kw. 2018 65 3330
Mogilska Krakow Grzegorzki  Mieszkania
(I, Il etap) Ilkw. 2017 |kw. 2019 142 5891
Swietokrzyska Park . ) . ) I'kw.2017 Il kw. 2018 65 2969
Gdansk Lostowice Mieszkania
(I1, 1N etap) IV kw. 2017 | kw. 2019 65 2976
, | kw. 2017 IV kw. 2018 230 12333
Wg’;owa Gdansk Srédmiescie  Mieszkania
(Il 1T etap) IV kw. 2017 1l kw. 2019 117 5609

Ponadto, w zaleznosci od realizowanego tempa sprzedazy lokali w danej inwestycji planowane jest uruchamianie
kolejnych jej etapow.

2.7. Uzaleznienie Grupy od dostawcow i odbiorcow

e QOdbiorcy ustug
W 2016 r. spétki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byty uzaleznione od zadnego

odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Grupy sa gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko rozumianej
grupy konsumenckiej.

e Dostawcy ustug
W 2016 r. spotki Grupy nie byty uzaleznione od szczegdlnych dostawcow — ustugi budowlane oferowane sg przez

wiele firm konkurujgcych na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce i spétki Grupy korzystajg z ustug réznych
firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa kontraktuje prace
budowlane wytaniajac wykonawcoéw w drodze przetargdw, wybierajac najkorzystniejszq oferte. Inwestycje Grupy
sq realizowane w systemie generalnego wykonawstwa.

2.8. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

Spotka ani spotki Grupy nie zawieraly zadnych istotnych uméw, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow witasnych Emitenta. W pozostatym zakresie znaczacym dla spotek Grupy umowy takie
(w szczegoinosci dotyczace finansowania i zakupu nieruchomo$ci) zostaty opisane w niniejszym sprawozdaniu.

3. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI GRUPY W OKRESIE OBROTOWYM

3.1. Informacje o zaciagnietych/sptaconych kredytach przez Emitenta i spétki Grupy

3.1.1. Aneks do umowy kredytu zawartej przez LC Corp S.A. a Getin Noble Bank S.A oraz sptata kredytu

W dniu 29 stycznia 2016 r. LC Corp S.A. podpisat z Getin Noble Bank S.A. aneks do umowy kredytowej zawartej
w dniu 19 grudnia 2011 roku Getin Noble Bank S.A. wydiuzajacy okres sptaty kredytu bankowego do 31 marca
2016 r. W dniu 31 marca 2016 r. zgodnie z umowa kredyt w kwocie 30 min PLN zostat w catoSci sptacony.

3.1.2. Umowa kredytu odnawialnego zawarta przez LC Corp S.A. a Getin Noble Bank S.A.

W dniu 21 grudnia 2016 r. LC Corp S.A. zawarta umowe kredytu odnawialnego z Getin Noble Bank S.A. do kwoty
25 min PLN z terminem ostatecznej sptaty do 31 grudnia 2018 r. Zabezpieczeniem powyzszej umowy kredytu
stanowig petnomocnictwo do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w banku oraz oswiadczenie o
poddaniu sie przez kredytobiorce na rzecz banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania
cywilnego, do kwoty 37,5 min PLN. Na dzier 31 grudnia 2016 roku saldo kredytu wynosito 32,60 zt.
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3.1.3. Umowa kredytu zawarta przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k a PKO BP S.A.

W dniu 26 lutego 2016 r. spdtka zalezna od Emitenta LC Corp Invest XVII Spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 20 Sp. k. jako kredytobiorca zawarta z bankiem PKO BP S.A. umowe kredytu
do kwoty stanowigcej rownowarto$¢ w EUR kwoty 63.500.000 PLN przeznaczonego na czg$ciowe sfinansowanie
Il etapu budowy kompleksu biurowego z cze$cig ustugowo-handlowg wraz z parkingami pn. Silesia Star w
Katowicach przy ul. Uniwersyteckiej 20. Zabezpieczenia kredytu stanowi: hipoteka do kwoty 170% kwoty
udzielonego kredytu na nieruchomosci gruntowej nalezacej do kredytobiorcy ustanowionej w  wyniku
podwyzszenia wpisu zabezpieczenia ustanowionego w zwigzku z etapem |, o$wiadczenie kredytobiorcy o
poddaniu sie egzekucji z art. 777 kpc , umowa wsparcia zawarta pomiedzy kredytobiorca, bankiem oraz
Emitentem, na mocy ktorej Emitent dziatajac jako gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowie
sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego wraz z poddaniem sie egzekucji przez Emitenta z art.
777 kpc, umowa poreczenia zawarta pomiedzy kredytobiorca, bankiem oraz Emitentem, na mocy ktorej Emitent
dziatajac jako poreczyciel m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowie sytuacjach zaptaci¢ na rzecz
banku okre$lone kwoty wraz z poddaniem sie egzekucji przez Emitenta z art. 777 kpc, weksle wiasne in blanco
kredytobiorcy wraz z deklaracjqg wekslowa, zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych
kredytobiorcy, zastaw na wierzytelno$ciach, zastaw rejestrowy na przedsiebiorstwie kredytobiorcy, cesja na
prawach z uméw pozyczek podporzadkowanych, umowa podporzadkowania, umowa przelewu na
zabezpieczenie z wszelkich umoéw zawartych przez kredytobiorce zwigzanych z inwestycja.

Spotka dokonata zgodnie z umowg kredytowa uruchomienia kredytu w EUR wtacznej wysokosci 47.295
tys. PLN. Na dzier 31 grudnia 2016 r. catkowita warto$¢ z tytutu tego zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta
48.783 tys. PLN.

3.1.4. Umowa kredytu zawarta przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. a mBank Hipoteczny S.A.

W dniu 30 listopada 2016 r. spdtka zalezna od Emitenta LC Corp Invest XVII Spédtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 21 Sp. k. jako kredytobiorca zawarta z bankiem mBank Hipoteczny S.A. umowe
kredytu do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ w PLN kwoty 23.700.000 Euro przeznaczonego m.in. na
sfinansowanie lub zrefinansowanie kosztéw netto (bez VAT) zwigzanych z budowg budynku biurowo —
ustugowego pod nazwg ,Retro Office House” we Wroctawiu. Zabezpieczenia kredytu stanowi: hipoteka do kwoty
35.550.000,00 EUR na nieruchomos$ciach gruntowych nalezacych do kredytobiorcy, umowa wsparcia zawarta
pomiedzy kredytobiorcg, mBank Hipoteczny S.A. oraz Krakéw Zielony Ztocier Sp. z 0.0. — spdtkg zalezng od
Emitenta jako gwarantem, na mocy ktérej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach
sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Krakéw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. na rzecz mBank Hipoteczny S.A. w trybie art. 777 KPC w zwigzku z umowa wsparcia
opisang powyzej do kwoty 4.500.000 PLN, o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na
rzecz mBank Hipoteczny S.A. do kwoty 35.550.000,00 EUR na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, z tytutu
wszelkich zobowigzan pienieznych Spotki wobec Banku wynikajacych z Umowy kredytu, zastawy rejestrowe na
prawach do Srodkéw pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych Kredytobiorcy do
najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 35.550.000,00 EUR, umowa przelewu wierzytelno$ci z wszelkich
zawartych przez kredytobiorce umoéw zwigzanych z inwestycjg realizowang na nieruchomos$ci, umowa
podporzadkowania wierzytelno$ci zawarta przez kredytobiorce z innymi spétkami zaleznymi od Emitenta - LC
Corp Invest XVII Sp. z 0.0., Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. i LC Corp Invest | Sp. z o0.0. jako
podporzadkowanymi wierzycielami oraz mBank Hipoteczny S.A. jako wierzycielem nadrzednym, w tym przelewu
na zabezpieczenie na rzecz banku wszystkich wierzytelnosci podporzadkowanych zgodnie z ww. umowa, zastaw
rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank Hipoteczny S.A. przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. — spdtke zalezng
od Emitenta, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujacych LC Corp Invest XVII Sp. z o0.0. jako
komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelnosci do najwyzszej
sumy zabezpieczenia w wysokosci 35.550.000 EUR. Na dzien 31 grudnia 2016 r. kredyt nie zostat jeszcze
uruchomiony.

3.1.5. Sptaty przez Arkady Wroctawskie rat kredytu zaciggnietego w konsorcjum bankow

W 2016 roku spotka Arkady Wroctawskie dokonata zgodnie z harmonogramem spiaty rat kredytu zaciagnietego w
walucie EUR w wobec konsorcjum bankéw: ING Bank Slaski S.A. oraz BZWBK S.A.w kwocie 17.898 tys. PLN.
Na dzien 31 grudnia 2016 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 139.762 tys. PLN.
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3.1.6. Sptaty kredytu przez Sky Tower S.A. zaciggnietego w konsorcjum bankow

W 2016 roku spotka Sky Tower S.A. dokonata zgodnie z harmonogramem spfaty rat kredytu zaciagnigtego w
walucie EUR w wobec konsorcjum bankow: Getin Noble Bank S.A. oraz Alior Bank S.A. w kwocie 6.229 tys. PLN.
Na dzien 31 grudnia 2016 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 230.991 tys. PLN.

3.1.7. Sptaty rat kredytdw przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W 2016 roku Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. dokonata zgodnie z harmonogramem spfaty rat kredytu
zaciagnietego w walucie EUR w wobec Raiffeisen Bank Polska S.A. w kwocie 9.510 tys. PLN. Na dzien
31 grudnia 2016 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 213.455 tys. PLN.

3.1.8. Sptaty kredytow przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.

W 2016 roku spdtka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k dokonata zgodnie z umowg kredytowg
dotyczacq sfinansowania budowy kompleksu biurowego etap | Silesia Star uruchomienia kredytu w EUR
w facznej wysokosci 5.659 tys. PLN oraz sptaty tego kredytu w kwocie 2.091 tys. PLN. Na dzier 31 grudnia 2016
r. catkowita warto$¢ zadtuzenia z tytutu tego zadtuzenia w przeliczeniu na ziote wyniosta 55.177 tys. PLN .

3.1.9. Zawarcie transakcji typu forward i IRS przez spotke Sky Tower S.A

W 2016 r. Spétka zawarta transakcje zabezpieczajace ryzyko wzrostu stopy procentowej typu IRS w zakresie
transakcji terminowych i pochodnych zwigzanych z wykonaniem umowy kredytowej na kwoty 18,253 min EUR i
18,073 min EUR. Transakcje zawarte zostaty odpowiednio na okres od 30 czerwca 2016 r. do 1 lipca 2019 r. i od
30 wrzesnia 2016 r. do 30 wrzesnia 2019 r.

3.1.10.Zawarcie transakciji typu forward i IRS przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.

W 2016 r. spotka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. kom. zawarta na podstawie umowy ramowej z
dnia 31 marca 2016 r., transakcje walutowe typu forward w zakresie transakcji terminowych i pochodnych
zwigzanych z wykonaniem umowy kredytowej z dnia 26 lutego 2016 r., na taczng kwote 57.150 tys. PLN. taczna
kwota nominalna przedmiotowych transakcji w kwocie bazowej wyniosta 13.100 tys. EUR, z terminami wykonania
przypadajacymi do 31 sierpnia 2017 r.

W 2016 r. spdtka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. kom. zawarta na podstawie umowy ramowej z
dnia 31 marca 2016 r., transakcje zabezpieczajacq ryzyko wzrostu stopy procentowej typu IRS w zakresie
transakcji terminowych i pochodnych zwigzanych z wykonaniem umowy kredytowej na kwote 7,75 min EUR.
Transakcja zawarta zostata na okres od 31 sierpnia 2017 r. do 31 grudnia 2025 r

3.2. Emisja, wykup papieréw wartosciowych przez LC Corp S.A.

1) W dniu 10 maja 2016 r. miata miejsce emisja 85.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 85.000 tys. PLN w ramach podpisane;
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE Bank S.A.) z siedzibg w
Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg wykupu na dzien 10 maja 2021 r..

2) W dniu 19 sierpnia 2016 r. miata miejsce emisja 15.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 15.000 tys. PLN w ramach podpisane;
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE Bank S.A.) z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datq wykupu na dzieri 10 maja 2021 r. Obligacje te zostaty
objete przez podmiot powigzany spétke Idea Bank S.A.

3) W dniu 6 pazdziernika 2016 r. miata miejsce emisja 25.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 25.000 tys. PLN w ramach podpisane;
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE Bank S.A.) z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzien 6 pazdziernika 2021 r. Obligacje te
zostaty objete przez podmiot powigzany spétke Getin Noble Bank S.A.

4) W dniu 27 pazdziernika 2016 r. miata miejsce emisja 15.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacji
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 15.000 tys. PLN w ramach podpisane;
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE Bank S.A.) z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg wykupu na dzien 6 pazdziermika 2021 .

3.3. Wyptata dywidendy przez LC Corp S.A.

W dniu 13 kwietnia 2016 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie LC Corp S.A. podjefo uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy na nastepujacych zasadach:
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a) Wysoko$¢ dywidendy: 80.560.495,98 zt

b) Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,18 zt
c) Liczba akcji objetych dywidenda; 447.558.311 akcje

d) Dzien dywidendy: 6 maja 2016 r.

e) Termin wyptaty dywidendy: 20 maja 2016 .

Dywidenda zostata wyptacona przez Emitenta w dniu 20 maja 2016 r. na zasadach opisanych powyze;.

3.4.
1)

3.5.

Wyplaty dywidend przez spoétki zalezne

W dniu 31 marca 2016 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki LC Corp Invest
XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. z dnia 31 marca 2016 roku wyptacona zostata dywidenda w taczne;
wysokosci 1.194 tys. PLN na rzecz LC Corp S.A.

W dniu 29 kwietnia 2016 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 31 marca 2016 roku wyptacona zostata dywidenda w facznej wysokosci
21.674 tys. PLN narzecz LC Corp S.A.

W dniu 27 czerwca 2016 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp Invest |
Sp. z 0.0. z dnia 17 czerwca 2016 roku wyptacona zostata dywidenda w wysokosci 55 tys. PLN na rzecz LC
Corp SAA.

W dniu 27 czerwca 2016 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw LC Corp Invest
XV Sp. z 0.0. z dnia 20 czerwca 2016 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz LC Corp SA w
wysokosci 187 tys. PLN.

W dniu 27 czerwca 2016 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
XVI Sp. z 0.0. z dnia 16 czerwca 2016 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz LC Corp S A w
wysokosci 87 tys. PLN.

W dniu 28 czerwca 2016 roku Uchwata Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. podjeto Uchwate o wyptacie dywidendy na rzecz LC Corp S.A w wysokosci 32.000 tys. PLN.
Zgodnie z trescig podjetej Uchwaly termin wyptaty dywidendy okreslony zostat na dwa miesigce od dnia jej
podjecia. Dywidenda zostata wyptacona w dniu 25 sierpnia 2016 roku.

Informacje o transakcjach zawartych przez Emitenta lub spétki Grupy z podmiotami powigzanymi na
innych warunkach niz rynkowe

Spdtka ani spotki Grupy nie zawierata transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

3.6. Umowy pozyczek zawartych przez spotki Grupy w 2016 r. ze spotkami powigzanymi
Data Umowna kwota .
. . . . Stopa . . Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca zawarcia « pozyczkiw tys.
procentowa splaty
umowy PLN
LC Corp S.A LC Corp Invest | Sp. z 0.0 2016-05-12 5,36% 50.000 Nieokreslony
LC Corp S.A LC Corp Invest | Sp. z 0.0 2016-05-12 5,36% 35.000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.zo.0.  Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2016-01-22 4,82% 5.000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. 2 0.. ;g Sorp Invest XV Sp. zo.0. Profek! 8 y016.01.28 3,50% 1.000 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp.  0.. ég f”p Invest XV Sp. zo.0. Projekt 7 546,09 95 4,82% 10,000 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp.  0.. g(; kC°rp Invest XV Sp. zo.o. Projekt 4 546.04.19 5,46% 10,000 Nieokreglony
LC Corp Invest1Sp.zo.0.  Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2016-04-29 5,16% 10.000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.  0.. ég f”p Invest XV Sp. zo.0. Projekt 3 546 0595 5,50% 13.250 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp.  0.. g(; kC°rp Invest XV Sp.z0.0. Projekt 11 5146 06,01 5,45% 14000 Nieokreglony
LC Corp Invest1Sp.zo.0.  LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. 2016-06-01 5,44% 10.000 Nieokreslony
LC Corp Invest I Sp.zo.0.  LC Corp Invest lIl Sp. z0.0. 2016-06-01 5,44% 7.000 Nieokreslony
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LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 22

LC Corp Invest | Sp. zo.0. Spk. 2016-06-03 5,44% 10.000 Nieokreslony
LC Corp Invest I Sp.zo.0.  LC Corp Invest IX Sp. z0.0. 2016-07-01 5,45% 13.800 Nieokreslony
LC Corp Invest1Sp.zo.0.  LC Corp Invest IX Sp. z0.0. 2016-07-01 5,44% 3.174 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. zo.0.  Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2016-08-30 4,86% 5.000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. 2 0.. 'é(;ﬁmp Invest XV Sp.zo.0. Projekt 2 516 0531 5,46% 10.000 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp. z0.0. égf_”p InvestXV'Sp. 20.0.Projekt 2 546 49.97 5,44% 5.300 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp.  0.. égﬁ”p Invest XV Sp.zo.0. Projekt5 546 0g.97 5,44% 5.200 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. 2 0.. 'é(;ﬁmp Invest XV Sp.z0.0.Projekt5 9446 10.05 5,47% 10.000 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp. z0.0. égf_”p InvestXV'Sp. 20.0. Projekt 21 546 10.07 547% 14,000 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp.  0.. égﬁ”p Invest XV Sp. z0.0. Projekt 22 546 40,97 5,44% 9.700 Nieokreglony

(W dniu 12 sierpnia.2016 podpisany zostat aneks do umowy pozyczki rozdzielajacy pozyczke w kwocie 14.000 tys. PLN na dwie odrebne
pozyczki: 9.000 tys. PLN i 5.000 tys. PLN, ze $rednig warto$cia stopy procentowej 5,45% kazda

* Srednia warto$¢ za 2016

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

1.

przez Spotke i przez spétki Grupy

W dniu 22 marca 2016 r. zostata zawarta umowa wsparcia pomiedzy LC Corp S.A. jako gwarantem,
bankiem PKO BP S.A. oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. jako kredytobiorca, dotyczaca
umowy kredytu na realizacje etapu Il inwestycji Silesia Star w Katowicach, na mocy ktérej LC Corp S.A.
dziatajac jako gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach udzieli¢
kredytobiorcy wsparcia finansowego wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art.. 777 § 5
kpc do kwoty 31.000.000 Euro.

W dniu 14 kwietnia 2016 r. zostata zawarta umowa poreczenia pomiedzy LC Corp S.A. jako poreczycielem
bankiem PKO BP S.A. oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. jako kredytobiorca, dotyczaca
umowy kredytu na realizacje etapu Il inwestycji Silesia Star w Katowicach, na mocy ktérej LC Corp S.A.
dziatajac jako poreczyciel zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowie sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy
wsparcia finansowego, za ewentualne przekroczenie kosztow do maksymalnej kwoty 31.750.000 PLN wraz z
oswiadczeniem o poddaniu sig egzekucji w trybie art.. 777 § 5 kpc do kwoty 31.750.000 PLN.

W dniu 30 listopada 2016 r. zostata zawarta umowa wsparcia pomiedzy Krakéw Zielony Ziocien Sp. z o.0.
jako gwarantem, mBank Hipoteczny S.A. oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. jako
kredytobiorcg na mocy ktorej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach
udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego do kwoty 4.500.000 PLN wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie
egzekuciji przez Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. na rzecz mBank Hipoteczny S.A. w trybie art. 777 KPC w
zwigzku z umowa wsparcia opisang powyzej do kwoty 4.500.000 PLN.

W dniu 12 grudnia 2016 r. LC Corp S.A. zZtozyta w o$wiadczenie o udzieleniu poreczenia za spotke LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. co do zaptaty przez tg spdtke kwoty 2.180.192,50 zt na rzecz
Prezydenta Miasta Krakowa w przypadku ziszczenia sie warunkéw opisanych w umowie zmiany umowy
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w Krakowie. Co do zaptaty powyzszej kwoty optaty za zmiane
umowy uzytkowania wieczystego spétka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. ztozyta oswiadczenie
0 poddaniu si¢ egzekucji w akcie notarialnym z art. 777 § 1 pkt 5 kpc wobec Prezydenta Miasta Krakowa.
Zobowigzanie to wygasto w dniu 13 grudnia 2016 r.

Otrzymane w 2016 roku przez spétki Grupy gwarancje z tytutu nalezytego wykonania robét oraz gwarancje
z tytutu nalezytego usunigcia wad i usterek przedstawione sg w ponizszej tabeli:

Podmiot
Spotka zalezna zobowigzany . . . "
. . . Rodzaj gwaranciji Kwota gwarancji Data gwaranc;ji
ktora otrzymata gwarancje do przekazania
gwarancji
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. NDISA. Gwarancja ubezpieczeniowa

Projekt 4 sp.k. ) ~ nalezytego wykonania umowy 2.114.50000 PLN ) 230220161
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LC Corp Invest XV sp. z0.0. TOM-INSTAL Gwarancja ubezpieczeniowa 596.26250 PLN 24022016 r.
Projekt 14 sp.k. Sp. zo.0.
Przedsigbiorstwo 87.885.00 PLN
LC Corp Invest VIl sp. z 0.0. Budowlane Narloch Gwarancja ubezpieczeniowa T 02.03.2016r.
Sp.zo.0.
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. NDI SA. Gwarancja ubezpieczeniowa 2.114.500,00 PLN 22.04.2016 .
Projekt 4 sp.k. nalezytego usunigcia wad i usterek
LC Corp Invest XV sp.zo.0. Kalter Sp. 2 0.0 Gwarancja bar)kowa dobrego 1975000,00 PLN 24.06.2016r.
Projekt 10 sp.k. wykonania umowy
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Budimex S.A. Gwarancia nalezytego i 5 898 500,00 PLN 03.08.2016 7.
Projekt 21 sp.k. terminowego wykonania umowy
Krakow Zielony Ziocien Sp. z0.0.  TK-BUD Sp. z0.0. Guarancja bankowa 41918576 PLN 22122016,
Gwarancja Bankowa
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Hartuna Sp.zoo.  CWarancia nalezytego usunigcia 417 029,82 PLN 09.08.2016 .
wad lub usterek
PBH ARKOP . . .
LC Corp InvestXV'sp.z0.0. o tof piankowski ~ Oarandja ubezpieczeniowa 643 030,23 PLN 25052016 7.
Projekt 1 sp. k. ) A usunigcia wad i usterek
i s-ka spotka jawna
1.286.060,45 PLN (z tytutu
PBH ARKOP . ) . nalezytego wykonania
L C”&L”.Zﬁfﬁ );v Slf' 200 Krzysztof Piankowski G"Zjifglqg:mp:icsztz?gl’(wa umowy) 25.05.2016 .
Jext1Sp. k. i s-ka spotka jawna ¢ 1.286.060,45 PLN (z tytutu
usuniecia wad i usterek)
1.323.086,95 PLN (z tytutu
PBH ARKOP Gwarancja ubezpieczeniowa nalezytego wykonania
LC Corp Invest Xl sp. z 0.0. Krzysztof Piankowski  nalezytego wykonania umowy oraz umowy) 07.07.2016r.
i s-ka spotka jawna usuniecia wad i usterek 1.323.086,95 PLN (z tytutu
usuniecia wad i usterek)
PBH ARKOP Gwarancja ubezpieczeniowa
LC Corp Invest XlI sp.z 0.0 Krzysztof Piankowski cja ! 661 543,48 PLN 07.07.2016 r.
) n usuniecia wad i usterek
i s-ka spotka jawna
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. BUDNER SA. Gwarancja bankowa 1277 500,00 PLN 10.08.2016 1.
Projekt 2 sp. k.
LC Corp Invest XV Sp.zo.0. 1y mip g 700, Gwarancja bankowa 291.138,68 PLN 21422016 .
Projekt 2 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp.zo.0. 1y ip gp. 700, Gwarancja bankowa 830.398,30 PLN 08.12.2016 .
Projekt 3 Sp. k.
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Budimex SA. Gwarancja bankowa 3.665.237,30 PLN 28.09.2016 1.
Projekt 9 Sp. k.
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Budimex SA. Gwarancja usuniecia wad i usterek 2.239.833,28 1 14.12.2016 .
Projekt 20 sp.k.
Zmiana nr 1 do Gwarancji
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. INSTALBUD - . . :
Projekt 6 Sp. k. RZESZOW Sp. 2 0.0. Bankowej (podwyzs“zenle kwoty 1.936.956,45 PLN 04.02.2016 1.
gwarancji)
LC Corp Invest XV Spzoo. y gipgp 700, Gwarancja bankowa 969.742,40 PLN 16.08.2016
Projekt 11 Sp. k.
LC CORPInvest XV Sp.200. ¢ gyp 8p. z 0.0, Gwarancja bankowa 552.461,78 08.122016 .
Projekt 11 Sp. k.
LC Corp Invest VIl sp. 2 0.0. PRODROGsp.z  Gwarangja nalezytego wykonania 154.009, 50 PLN 28102016,

0.0.

_kontraktu i usunigcia wad i usterek

Poza powyzszymi gwarancjami spdtki z grupy LC Corp S.A. tj. Arkady Wroctawskie S.A, Sky Tower S.A,,

Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt

20 Sp. k. posiadajg gwarancje bankowe zabezpieczajace ptatno$¢ czynszdw i innych optat naleznych z tytutu
najmu lokali wynajmowanych przez najemcéw w obiektach komercyjnych Arkady Wroctawskie i Sky Tower we
Wroctawiu, Wola Center w Warszawie oraz Silesia Star w Katowicach.

3.8. Przeglad opciji strategicznych Spotki

Majac na uwadze dalszy rozwdj Emitenta,

w tym uzyskanie przez Emitenta utatwienia w dostepie do

atrakcyjniejszego finansowania, Emitent podjat decyzje o rozpoczeciu przegladu opcji strategicznych we
wszystkich obszarach dziatalno$ci biznesowej Emitenta, jak roéwniez analizy potencjatu rozwoju rynku
nieruchomos$ci w Polsce (0 czym Emitent poinformowat raportem biezacym nr 82/2015 z dnia 09.10.2015 r.).
Obecnie prace w tym zakresie nie sg kontynuowane.
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4. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA SPOLKI

Stan na dzien Stan na dzien
Podstawowe wielkosci ekonomiczno- 31 grudnia 2016 31 grudnia 2015
finansowe tys. PLN tys. PLN

Aktywa trwate 1164 981 1229213
Aktywa obrotowe 235965 147 762
Kapitat (fundusz) wtasny 812 856 862 198
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 588 090 514 777
Suma bilansowa 1400 946 1376 975
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobow, towaréw 55915 25236
Przychody z odsetek i dyskont 17 498 18 443
Przychody z dywidend 55197 12 681
Inne przychody finansowe 3711 16 962
Koszty operacyjne razem (100 063) (66 632)
Zyskl(strata) netto 31218 17079

W roku 2016 LC Corp S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy ustug i towaréw w kwocie 55.915 tys. PLN, z
odsetek i dyskont w kwocie 17.498 tys. PLN oraz przychody z dywidend w kwocie 55.197 tys. PLN.

Spdtka wykazata zysk netto w kwocie 31.218 tys. PLN.

Oprécz standardowych przychodéw i kosztow z dziatalnosci czynniki i zdarzenia, ktére miaty znaczacy wptyw na
wyniki finansowe LC Corp S.A. w 2016 roku to gtownie otrzymane dywidendy oraz dokonanie weryfikacji odpisow
aktualizujgcych warto$¢ udziatéw w spétkach zaleznych.

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

LC Corp nie publikowata w 2016 r. prognoz wynikéw finansowych.
4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Szczegdtowa informacja o pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 29.2 oraz 29.4 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not obja$niajacych do sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za 2016 .

4.3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywow jednostkowego bilansu

31 grudnia 2016 31 grudnia 2015

Aktywa
A. Aktywa trwate 1164 981 83% 1229213  89%
1. WartoSci niematerialne 413 0% 254 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 742 0% 906 0%
2.1. Srodki trwale 729 0% 03 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 13 0% 3 0%
3. Pozyczki i nalezno$ci dtugoterminowe 271245 19% 386683  28%
4. Inwestycje dtugoterminowe 881912 63% 830193  60%
5. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0% 0 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 669 1% 11177 1%
B. Aktywa obrotowe 235965 17% 147762 1%
1. Zapasy 102 338 7% 102 011 7%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 2109 0% 6 180 0%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 149 0% 0 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 41227 3% 10238 1%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkow pienigznych 89 694 6% 29017 2%
6. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 448 0% 316 0%
C.Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedaz 0 0% 0 0%
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Aktywa razem 1 400 946 100% 1376975 100%
Pasywa
A. Kapitat wtasny 862198 63%
1. Kapitat podstawowy 447 558 32% 447558  33%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 331012 24% 294493  21%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 0 0% 100 000 7%
5. Pozostate kapitaty 3068 0% 3068 0%
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 31218 2% 17079 1%
B. Zobowigzania dtugoterminowe 518 019 37% 390427  28%
1. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 444 026 32% 281363 20%
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 73974 5% 109 045 8%
3. Rezerwy 19 0% 19 0%
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0% 0 0%
C. Zobowiazania krétkoterminowe 70 071 5% 124 350 9%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 21584 2% 73734 5%
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 38 996 3% 38 996 3%
4. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 0% 47 0%
5. Rezerwy 370 0% 1 0%
przt;c ﬁ;e;r;erz) rr;);ilzcg/iuli l:?éi%@/okresowe kosztow oraz 7490 1% 7030 1%
Pasywa razem 1 400 946 100% 1376975 100%

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

2016 roku:

e zmiana inwestycji diugoterminowych zwigzana jest z wptatami na kapitaly do spdtek zaleznych oraz

aktualizacjg odpisu aktualizujacego warto$¢ udziatow,

e spadek pozyczek i naleznoSci diugoterminowych spowodowany jest otrzymang, sptatg czesSci naleznosci
z tytutu udzielonych pozyczek, a takze z przesunigciem ich do czesci krotkoterminowe;j,
e wzrost dtugoterminowych zobowigzan finansowych zwigzany jest z nowymi emisjami obligacji w ciggu roku

obrotowego,

e spadek zobowigzan z tytutu nabycia jednostki zaleznej zwigzany jest z dokonang zaptatg w ciggu roku

kolejnej raty ptatnosci

4.4 Ocena zarzadzania finansami

Wybrane wskazniki finansowe:

Wskazniki rentownosci

2016

2015

Stopa zwrotu z aktywow (ROA)
(Zysk netto / aktywa ogétem)

2,2%

1,2%

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)
(Zysk netto / kapitat wtasny)

3,6%

2,0%

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik biezacy (current ratio)
(aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe)

3,8

1,3

Wskaznik szybki (quick ratio)

2 (aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowigzania

krétkoterminowe)

2,1

0,4

Wskazniki zadluzenia

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogétem / kapitat wtasny)

71,4%

58,9%
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Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego - netto
(zobowigzania ogotem netto/ kapitat wtasny)
Wskaznik og6lnego zadtuzenia

(zobowigzania ogotem / aktywa ogétem)

55,0% 53,6%

41,4% 36,9%

Zaprezentowane wskazniki finansowe za 2016r wskazujg na dobrg kondycje finansowg Spdtki. W szczegélnosci
wzrost wskaznikéw rentowno$ci i ptynnosci $wiadczy o skutecznej realizacji przyjetej strategii. Wzrost
wskaznikow zadtuzenia spowodowany jest zaciggnieciem nowego finansowania w postaci emisji obligacji.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym opisane jest w jednostkowym sprawozdaniu finansowym w notach 33, 34 i 35.

5. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY

Stan na dziefi Stan na dzien
Podstawowe \:{ielkoéci ekonomiczno- 31 grudnia 2016 31 grudnia 2015
inansowe
tys. zt tys. zt

Aktywa trwate 1920 925 1767 528
Aktywa obrotowe 1276 180 1123 357
Kapitat (fundusz) wiasny 1396 152 1364 610
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1800 953 1526 275
Suma bilansowa 3197 105 2 890 885
Przychody ze sprzedazy 547 036 449 861
Zysk brutto ze sprzedazy 207 856 171 438
Zysk z dziatalno$ci operacyjne; 203 764 154 504
Zysk netto z dziatalnosci gospodarczej 152 009 126 052
Zysk netto 113124 108 932

W roku 2016 Grupa osiagneta przychody netto ze sprzedazy w tacznej wysokosci 547.036 tys. PLN. Zysk brutto
ze sprzedazy wyniost 207.856 tys. PLN. Zysk z dziatalno$ci operacyjnej, po ujeciu zmian wycen nieruchomosci
komercyjnych oraz innych kosztéw/przychodéw z dziatalnosci, wyniést 203.764 tys. PLN, za$ zysk netto Grupy
wynidst 113.124 tys. PLN.

Czynniki i zdarzenia, ktére miaty znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy LC Corp w 2016 r. to
w szczegdlnosci:
1. realizacja sprzedazy mieszkan i lokali ustugowych w inwestycjach deweloperskich,
2. realizacja planowanego zysku z dziatalnosci centrum handlowo-biurowego Arkady Wroctawskie i Sky
Tower oraz centrum biurowego Wola Center oraz Silesia Star (Etap 11 2),
3. aktualizacja na koniec roku 2016 wyceny nieruchomosci komercyjnych w spotkach: Arkady Wroctawskie
S.A., Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., Sky Tower S.A. oraz w LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt
20 Sp. k.

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

Grupa Kapitatowa LC Corp nie publikowata w 2016 prognoz wynikéw finansowych.

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

Szczegotowa informacja 0 pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 29.3 oraz 29.5 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za 2016 rok.

5.3. Charakterystyka struktury aktywoéw i pasywoéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnos$ci Grupy Kapitatowej
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31 grudnia 2016 31 grudnia 2015

Aktywa
A. Aktywa trwate 1920 925 60% 1767528 61%
1. Warto$ci niematerialne 434 0% 267 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 5335 0% 5779 0%
2.1. Srodki trwate 5321 0% 5775 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 14 0% 4 0%
3. Naleznosci diugoterminowe 7191 0% 7019 0%
4. Grunty zakwalifikowane do aktywdw trwatych 86 237 3% 86 220 3%
5. Nieruchomosci inwestycyjne 1810 369 57% 1648059  57%
6. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 387 0% 294 0%
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10972 0% 19890 1%
B. Aktywa obrotowe 1276 180 40% 1123357  39%
1. Zapasy 884 540 28% 830344  29%
) jéglna(l)zzinosm z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 26 667 1% 37 071 1%
3. Nalezno$¢ z tytutu podatku dochodowego 187 0% 825 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 5471 0% 11021 0%
5. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 354 851 1% 242 087 8%
6. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4 464 0% 2009 0%
C. AkWa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do 0 0% 0 0%
sprzedazy
Aktywa razem 3197105  100% 2890885 100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 1396 152 44% 1364610 47%
(;.o '::ﬁ::f; ::}asny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 1396 152 44% 1364610  47%
1. Kapitat podstawowy 447 558 14% 447558  15%
2. Pozostate kapitaty 835470 26% 808120  28%
3. Zysk / (Strata) netto 113124 4% 108 932 4%
Il. Udziaty niekontrolujace 0 0% 0 0%
B. Zobowiazania dtugoterminowe 1109 453 35% 1066409 37%
1. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 921 805 29% 858121  30%
Zaféggg?oterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki 73974 2% 109 045 4%
3. Rezerwy 22 0% 22 0%
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 113 652 4% 99 221 3%
C. Zobowigzania krétkoterminowe 691 500 22% 459866 16%
. b1| i.g}:]gj)itkoterm|nowe zobowigzania z tytutu kredytow i 170 167 5% 76 547 3%
Za2|(.52Knrgjtkoterm|nowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki 38 996 1% 38 996 1%
3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i 89 895 3% 84 047 3%
ustug oraz pozostate
4. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5554 0% 1316 0%
5. Rezerwy 1456 0% 697 0%
6. Bierne rozliczenia mledzyokresowe kosztéw oraz 385 432 12% 258 263 9%
przychody przysztych okresow
Pasywa razem 3197105  100% 23890885 100%

Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany warto$ci pozycji bilansowych w roku zakoficzonym 31 grudnia
2016r.:
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= wzrost pozycji Nieruchomo$ci inwestycyjne zwigzana jest z nowymi naktadami poniesionymi na te
inwestycje w 2016 r. oraz z aktualizacjg ich wyceny dokonang na koniec roku 2016 (Nota
18 skonsolidowanego sprawozdania finansowego),
= wzrost w pozycji Zapasy zwigzany jest zakupami w 2016 r. nowych nieruchomosci przeznaczonych pod
inwestycje deweloperskie oraz kapitalizacjg naktadéw inwestycyjnych realizowanych inwestycji,
= wzrost diugoterminowych zobowigzan finansowych zwigzany jest gtéwnie z nowymi emisjami obligacji w
ciggu roku obrotowego oraz zaciggnieciem nowego dtugoterminowego kredytu bankowego,
= wzrost pozycji Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz przychodow zwigzany jest ze wzrostem
realizowanej sprzedazy deweloperskiej (dotyczy géwnie wptat klientow).
W ocenie Zarzadu sytuacja ptynnosciowa Grupy jest bardzo dobra — srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa
finansowe zapewniajg terminowg obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych. Diugoterminowa cze$é
zobowigzan to gtéwnie kredyty refinansujace nieruchomosci inwestycyjne: Arkady Wroctawskie, Sky Tower,
Wola Center oraz Silesia Star Etap1 i 2. Sptata tych kredytow zabezpieczona jest wptywami z dziatalno$ci
nieruchomosci inwestycyjnych (z tytutu uméw najmu). Realizowane wptywy ze sprzedazy mieszkan z inwestycji
w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku, stanowig zrédito spiat zaréwno obligacji korporacyjnych jak i
kredytow finansujacych segment mieszkaniowy Grupy.

5.4 Ocena zarzadzania finansami
Wybrane wskazniki finansowe:

Wskazniki rentownosci 2016 2015
EBITDA (kPLN)

1 . ; o o . 204 678 155 209
(wynik na dziatalnosci operacyjnej + amortyzacja)
EBITDA (kPLN)
2 (bez przeszacowan, odpiséw, rozw. rezerw) 170 501 132 988
Wskaznik marzy zysku operacyjnego o o
8 (EBITDA / przychody netto ze sprzedazy) 37,4% 34,5%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego o o
4 (bez przeszacowan, odpiséw, rozw. rezerw) 31,2% 29,6%
Wskaznik marzy zysku netto o o
5 (Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 20,7% 24,2%
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) o o
6 (Zysk netto / aktywa ogétem) 3,5% 3.8%
Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego (ROE) o o
/ (Zysk netto / kapitat wtasny) 8,1% 8,0%
Wskazniki ptynnosci
1 Wskaznik biezacy (current ratio) 43 56

(aktywa obrotowe / zobowiazania krotkoterminowe)
Wskaznik szybki (quick ratio)

2 (aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowigzania 1,3 1,5
krétkoterminowe)

Wskazniki zadluzenia
1 Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

(zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 92,7% 85,5%
> Wskaznik za_d%uze,ma kapitatu wtasnego - netto 64.5% 63.7%
(zobowigzania ogétem netto/ kapitat wtasny)
3 Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 40,5% 40,4%

(zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem)

Zaprezentowane wskazniki finansowe za 2016r wskazujg na dobrg kondycje finansowg Grupy. W szczegélnosci
wzrost wskaznika marzy zysku operacyjnego Swiadczy o skutecznej realizacji przyjetej strategii. Zmiany
wskaznikow w zakresie ptynnosci i zadtuzenia odzwierciedlajg dziatania w zakresie finansowania realizowanych
projektow. Wzrost tych wskaznikéw zwigzany jest gtdéwnie ze wzrostem diugoterminowych kredytow
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finansujacych nieruchomosci inwestycyjne (obstugiwanych przez wplywy z uméw najmu) a takze z nowymi
emisjami obligacji.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym opisane jest w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w notach 34, 35
i 36.

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

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dzier 31 grudnia 2016 r. nie toczyto sie pojedyncze postepowanie dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci
Emitenta lub jednostek od niego zaleznych, ktorego warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych
Emitenta. Na dzien 31 grudnia 2016 r. nie toczyly sie rowniez postepowania w zakresie zobowigzan i
wierzytelnosci Emitenta i jednostek od niego zaleznych, ktérych taczna warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Emitenta.

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

FINANSOWEGO LC CORP S.A. ORAZ SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP S.A.

7.1. Zmiany w spétkach grupy

W dniu 20 lutego 2017 r. zostata zawigzana nowa spétka pod nazwag LC Corp Invest XIX Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 5.000,00 zt, jedynym wspdinikiem
Spdtki, posiadajacym catos¢ udziatow jest LC Corp S.A.

7.2. Umowy pozyczek zawarte przez spotki Grupy

Spdtka LC Corp Invest | Sp. z 0. 0. zawarta ze spétkami grupy LC Corp nastepujace umowy pozyczek
pienigznych:

1) w dniu 25.01.2016 r. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp. k. umowe pozyczki na
kwote 10.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

2) wdniu 21.02.2016 r. zawarta ze sp6tkg LC Corp Invest X Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 10.000 tys.
PLN na warunkach rynkowych na czas nieokre$lony.

W dniu 15.03.2016 r. LC Corp S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote
15.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

7.3. Nabycie nieruchomosci dzierzawionych przez Arkady Wroctawskie S.A.

W dniu 30 stycznia 2017 r. spotka Arkady Wroctawskie S.A. dokonata nabycia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci dzierzawionych od 2004 r. na ktorych posadowiony jest obiekt Arkady Wroctawskie oraz
infrastruktura towarzyszaca. Z dniem dokonania nabycia wygasty umowy dzierzawy powyzszych nieruchomosci
zawarte w 2004 r. na okres 30 lat.

7.4. Nabycie nieruchomos$ci przez spotki Grupy

1) W dniu 1 marca 2017 r. spotka zalezna od Emitenta LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 sp. k. nabyta
od podmiotu niepowigzanego prawa uzytkowania wieczystego dwoch nieruchomosci  gruntowych
potozonych w Krakowie przy ul. Grzegorzeckiej o tacznej powierzchni 0,9188 ha z przeznaczeniem pod
inwestycje mieszkaniowa.

2) W dniu 16 marca 2017 r. spdtka zalezna od Emitenta LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. nabyta od podmiotéw
niepowigzanych prawa wiasno$ci nieruchomo$ci gruntowej potozonej w Warszawie przy ul.
Stodowieckiej/Powazkowskiej o tacznej powierzchni 0,1641 ha z przeznaczeniem pod inwestycje
mieszkaniowa.

7.5. Uzyskanie pozwolen na uzytkowanie inwestycji mieszkaniowych przez spétki Grupy
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W | kwartale 2017 r. pozwolenie na uzytkowanie uzyskaty dwie inwestycje mieszkaniowe realizowane przez
spotki Grupy: IV etap inwestycji w Krakowie przy ul. Grzegbrzeckiej ,Grzegorzecka” (192 lokale) zrealizowany
przez spdtke LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. oraz | etap inwestycji w Krakowie przy ul.
Wroctawskiej ,5 Dzielnica” (190 lokale) zrealizowany przez spétke LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystgpity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2016 r., ktére moglyby
W znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej LC Corp.

8. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI | GRUPY ORAZ

PERSPEKTYWY ROZWOJU SPOLKI | GRUPY

8.1. Czynniki ryzyka
Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikdw mogacych negatywnie wptynaé na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczyé polityke sektora bankowego
w stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na
skale uruchamiania nowych projektéw. Roéwniez polityka sektora bankowego w stosunku do oséb fizycznych w
zakresie kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Zaostrzone kryteria stosowane przez banki do
oceny zdolno$ci kredytowej klientow spowodowaty, iz wielu nowych potencjalnych nabywcdw mieszkan napotyka
na bariere zdolnosci kredytowej. Brak nowych rozwigzan kredytowych oraz mata dostepnos¢ kredytéw moze by¢
czynnikiem ograniczajacym popyt na nowe mieszkania i domy. Dodatkowym ryzykiem wydaje sie by¢ rowniez
zapowiadane wygaszenie rzadowego programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.

Ryzyko walutowe

W spétkach zarzadzajacych nieruchomosciami komercyjnymi przychody z najmu a takze zobowigzania
wynikajace z umowy finansowania sg denominowane w euro (EUR). W konsekwencji, Grupa jest narazona na
ryzyko walutowe zwigzane z wahaniami kursu wymiany PLN/EUR.

Ryzyko walutowe wynikajace z obstugi kredytu walutowego jest ograniczane przez pobieranie czynszéw z najmu
indeksowanych do waluty kredytu finansujacego inwestycje. Ryzyko spowodowane roznicami czasowymi
pomigdzy fakturowaniem, a sptatg kredytu jest ograniczane, w zalezno$ci od sytuacji rynkowej, przez zakup
odpowiedniej kwoty waluty w terminach fakturowania czynszow.

Ryzyko walutowe obejmuje réwniez wycene bilansowg nieruchomo$ci komercyjnych i wycene kredytow
(finansujacych te inwestycje), ktore na dzien bilansowy przeliczane sg z EUR na PLN wedtug $redniego kursu
NBP na ten dzien.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stép procentowych dotyczy przede wszystkim ditugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych
na zmiennej stopie. Ryzyko to jest czeSciowo kompensowane przez indeksacje przychoddéw z najmu. W
niektérych Spétkach finansowanych dtugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi, zgodnie z zapisami w tych
umowach kredytowych, sg i beda zawierane transakcje zabezpieczajace ryzyko stopy procentowej (dla ktdrych
prowadzona jest rachunkowo$¢ zabezpieczen).

Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje z renomowanymi firmami o dobrej zdolno$ci kredytowej. Ponadto, dzieki biezacemu
monitorowaniu stanéw nalezno$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 kondyciji finansowe;.
W Grupie nie wystepujq istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrddet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wiasne
$rodki finansowe zabezpieczajace biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie
dziatalno$ci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytow bankowych lub
emisje obligacji. Terminy spfaty kolejnych rat dostosowuje sie do przewidywanych wptywoéw ze sprzedazy
poszczegolnych inwestycji.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich
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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 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 regulujgcych wykorzystanie gruntéw. W razie wystapienia
ktdregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie
kosztow lub utrata przychoddéw, zamrozenie $rodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomos$ci pod projekt
deweloperski, a w niektorych przypadkach niezdolnos¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Niedoskonato$ci regulacji polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz organy administracji budowlanej mogg
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 (zarébwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sg pojawiajace sie coraz czesciej zgdania gmin uzalezniajace wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkow nie wynikajacych z przepiséw prawa.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnos$cia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

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

Ryzyko zwigzane z konkurencija

Spotki Grupy jako wiaciciele centréw biurowo-handlowo-ustugowych narazone sg na znaczaca konkurencje ze
strony innych podobnych obiektow dziatajacych na tych samych rynkach lub przygotowujacych sie do otwarcia.
Szczegbinie w tym zakresie narazone sq spotki prowadzace obiekty handlowo-ustugowe we Wroctawiu w
zwigzku z planowanym otwarciem w IIl kwartale 2017 r. — galerii handlowej Wroclavia. Réwniez rozwoj rynku
nieruchomosci biurowych i komercyjnych moze prowadzi¢, miedzy innymi, do nadwyzki podazy nieruchomosci
biurowych oraz handlowo-ustugowych. Potencjalnie kazde z tych ryzyk osobno jak réwniez razem wzietych pod
uwage moze mieC negatywny wpltyw na biezaca dziatalno$¢, sytuacije finansowa w tym wyniki Grupy.

Ryzyko zwiazane z cenami nieruchomosci i stawkami czynszow najmu

Zyskowno$¢ spotek Grupy zalezy m. in. cen lokali mieszkalnych oraz poziomu stawek czynszu za powierzchnie
ustugowe i biurowe w Polsce. W razie spadku tych cen moze to mie¢ wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa
lub wyniki Grupy.

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

8.2. Strategia
Grupa kontynuuije strategie, zgodnie z wytyczonymi celami, opisanymi ponizej:
e Dywersyfikacja produktowa oraz geograficzna

Jednym z gtéwnych elementow strategii Grupy jest realizowanie mieszkaniowych projektow deweloperskich w
duzych miastach i ich okolicach na terenie Polski. Kluczowymi miastami z punktu widzenia Grupy sg; Warszawa,
Wroctaw, Krakow i Gdansk. W kazdym z tych miast planowane jest prowadzenie kilku inwestycji w réznych
lokalizacjach, w réznych standardach, tak by oferowa¢ produkty dla réznych grup docelowych

e Optymalizacja powierzchni komercyjnych w dziatajgcych obiektach w tym réwniez poprzez zmiane
przeznaczenia powierzchni handlowej pod przeznaczenie biurowe
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Grupa reagujac na zmieniajgce sie warunki rynkowe, zamierza kontynuowaC dziatania majace na celu
optymalizacje powierzchni w dziatajacych obiektach komercyjnych w szczegdlnosci we Wroctawiu, poprzez
zamiane powierzchni handlowych-ustugowych na biurowe (dotyczy to przede wszystkim obiektu Sky Tower).

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 rentowno$ci projektow

Spdtka regularnie monitoruje i odpowiednio uruchamia inwestycje deweloperskie ze swojego portfela, a takze
monitoruje rynek nieruchomos$ci w poszukiwaniu projektow, ktére mogg zapewni¢ odpowiednig rentowno$¢ w
danej lokalizacji, w danej sytuacji rynkowej.

e Budowa banku ziemi

Monitorujac rynek nieruchomos$ci gruntowych, szczegdlnie w duzych aglomeracjach, Grupa systematycznie
zwigksza bank ziemi. W ramach tworzenia banku ziemi Grupa nabywa i zamierza nabywa¢ dziatki o atrakcyjnej
lokalizacji, umoZliwiajace realizacje projektow deweloperskich przez przynajmniej kolejne 5 lat dziatalnosci Grupy.
Aktualnie Grupa posiada dziatki w Warszawie, we Wroctawiu i okolicach, w Krakowie, w Gdansku, w todzi i w
Katowicach, przy czym zgodnie z podjeta decyzja, Grupa planuje zakoriczy¢ dziatalno$¢ na rynku tédzkim.

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, sfinansowaé¢ do 70% inwestycji z
kredytu bankowego lub innego finansowania kapitatem obcym. W ten sposob Grupa jest w stanie zaangazowac
kapitat wtasny w liczne projekty deweloperskie (a takze w tworzenie banku ziemi) i przez to zdywersyfikowac¢
ryzyko inwestycyjne.

Strategia na rok 2017 i lata nastepne zaktada zwigkszenie udziatu Grupy w rynku warszawskim.

9. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP | GRUPIE KAPITALOWEJ

9.1. Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w roku zakofczonym 31 grudnia 2016 r. ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakoriczony Rok zakonczony

31 grudnia 2016 31 grudnia 2015
Zarzad 53 5
Pracownicy umystowi / administracyjni 120,44 107,2
Pracownicy fizyczni 0 0
Razem 125,74 112,2

9.2. Struktura zatrudnienia w Grupie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w roku zakoficzonym 31 grudnia 2016 r. ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakoriczony Rok zakonczony

31 grudnia 2016 31 grudnia 2015
Zarzad jednostki dominujacej 53 5
Zarzady jednostek z Grupy (*) 0 0
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Administracja 105,07 98,4

Dziat sprzedazy 45 37
Pozostali 1 1,0
Razem 156,37 141,4

(¥)- cztonkami zarzaddw jednostek Grupy sa réwniez osoby z Zarzadu jednostki dominujacej

9.3. System kontroli programéw akcji pracowniczych

Spotka nie realizowata w 2016 r. programu akcji pracowniczych.

10. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH EMITENTA

10.1. Wartos¢ wynagrodzen nagrod, korzy$ci w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale spotki wyptaconych lub naleznych cztlonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej oraz informacja o warto$ci wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp
S.A. z tytutu petnienia funkcji we wtadzach spotek zaleznych.

Swiadczenia dla cztonkéw Zarzadu LC Corp SA w okresie 01.01.2016-31.12.2016 r.:

Dariusz Niedo$piat — wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 3 016 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji
spotki

Joanna Jaskélska — wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 985 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji
spotki

Jakub Malski — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 460 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Mirostaw Kujawski — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 3 585 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji
spotki

Tomasz Wrébel — wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 700 tys.. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Matgorzata Danek — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 601 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji
spotki

Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej LC Corp SA w okresie 01.01.2016-31.12.2016:
Leszek Czarnecki— wynagrodzenie wyniosto 0 PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Andrzej Blazejewski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Remigiusz Balinski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki
Zbigniew Dorenda — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Jakub Malski' — wynagrodzenie wyniosto 5 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki

Joanna Gransort- wynagrodzenie wyniosto 23 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki
Grzegorz Korczyniski — wynagrodzenie wyniosto 23 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki

() W dniu 11 marca 2016 r. Jakub Malski ztozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej z dniem 12.marca 2016 r. w ktérym
zostat powotany do Zarzadu Spétki

10.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawniefn do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien sporzadzenie niniejszego sprawozdania

Osoby nadzorujace, posiadajace akcje Emitenta

Imig i stan
? funkcja w organie posiadania
nazwisko e
akcji Emitenta
Leszek | Przewodnlczqcyl Rady 9.607.180
Czarnecki Nadzorczej
Andrzej Wiceprzewodniczacy 176.742
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Btazejewski Rady Nadzorczej
Remigiusz Czionek Rady
Balinski Nadzorczej 32122
Zbigniew Cztonek Rady )
Dorenda Nadzorczej
Jakub Malskj ) Clonek Rady 9.830
Nadzorczej
Joanna Cztonek Rady )
Gransort Nadzorczej
Grzegorz Cztonek Rady )
Korczynski Nadzorczej

() W dniu 11 marca 2016 r. Jakub Malski ztozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej z dniem 12.marca 2016 r. w
ktdrym zostat powotany do Zarzadu Spétki

Osoby zarzadzajace, posiadajace akcje Emitenta

stan
Imu.g ! funkcja w organie p03|adf na
nazwisko akciji
Emitenta
Dariusz Prezes Zarzadu 158.791
Niedospiat ® '
Joanna Wiceprezes
. 6.000
Jaskdlska Zarzadu
) Pierwszy Wiceprezes
Jakub Malski @ 9.830
Zarzadu
Tomasz Czionek
Wrébel Zarzadu
Mirostaw Cztonek ]
Kujawski Zarzqdu
Maigorzata Cztonek Zarzadu 15.000
Danek

() Z dniem 30 czerwca 2016 r. Joanna Jaskdlska ztozyta rezygnacie z funkcji wiceprezesa zarzadu

@ W dniu 11 marca 2016 r. Jakub Malski ztozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej z dniem 12.marca 2016 r. w
ktérym zostat powotany do Zarzadu Spétki

10.3. Wszelkie umowy zawarte miedzy Emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji 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 migdzy Emitentem a Czlonkami Zarzadu przewidujg wyptate na rzecz Cztonka
Zarzadu kwoty réwnej pétrocznemu wynagrodzeniu w przypadku rozwigzania umowy przez Spotke, a w
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przypadku odwotania cztonka zarzadu lub niepowotania go na nowg kadencje po dokonaniu zmiany
akcjonariusza wigkszo$ciowego, umowy przewidujg obowigzek wyplaty odszkodowania w kwocie réwne;
osiemnastomiesiecznemu wynagrodzeniu.

11. INFORMACJE DODATKOWE

10.1. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spdtka ani zadna ze spotek Grupy nie posiada wazniejszych osiagnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.
10.2. Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wlasnych przez spétki Grupy

W 2016 r. Spdtka ani zadna ze spétek Grupy nie nabywata wiasnych akcii.

10.3.0ddzialy posiadane przez jednostki Grupy.

Spotka ani spotki Grupy nie posiadajg zadnych oddziatow.

12. PODSUMOWANIE

Rok 2016 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i poszukiwania nieruchomos$ci pod nowe inwestycje dla
spotek Grupy oraz zarzadzaniem budynkami komercyjnymi przez spotki Grupy. Grupa, zachowujgc
bezpieczenstwo finansowe, kontynuowata rozpoczete inwestycje jak réwniez poprzez odpowiednie akwizycje
rozszerzyta znaczaco swojg oferte. Strategia Grupy zaktada utrzymanie w kolejnych latach skali dziatalnosci w
segmencie mieszkaniowym na poziomie roku 2016 (zaréwno pod wzgledem wolumenu sprzedazy jak i marz), a
takze wzmocnienie drugiego segmentu dziatalnosci, tj. dziatalnosci w obszarze nieruchomos$ci komercyjnych
(gtéwnie nieruchomosci biurowych).

Majac na uwadze dalszy rozwdj Grupy w QIV 2015 zostata podjeta decyzja o rozpoczeciu przegladu opcji
strategicznych we wszystkich obszarach prowadzonej dziatalno$ci biznesowej, jak réwniez analizy potencjatu
rozwoju rynku nieruchomoséci w Polsce (0 czym Emitent poinformowat raportem biezacym nr 82/2015 z dnia
09.10.2015 r.). Obecnie prace w tym zakresie nie sg kontynuowane.

W ocenie Zarzadu osiggniete w roku 2016 wyniki z dziatalnosci operacyjnej, jak i poziom uzyskiwanych marz jest
zadawalajacy.

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

FINANSOWYCH

2016

Umowa z firmg Emst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2016 zostata zawarta w
dniu 10 pazdziernika 2016 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 100 tys. zt.
Umowe naprzeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
LC Corp S.A. za | pdtrocze 2016 zostata zawarta w dniu 11 lipca 2016 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej
umowy wynosi netto 55 tys. zt.

W 2016 roku firma Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp.k. zawarta umowy na badanie jednostkowych
sprawozdan finansowych za 2016 rok spdtek Arkady Wroctawskie S.A., Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., Sky
Tower S.A., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp.k,
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XI Sp. z 0.0, taczne wynagrodzenie w tych umoéw
wynosito 175 tys. zt.

2015

Umowa z firmg Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2015 zostata zawarta w
dniu 12 pazdziernika 2015 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 120 tys. zt.
Umowe naprzeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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LC Corp S.A. za poirocze 2015 zostata zawarta w dniu 24 lipca 2015 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej
umowy wynosi netto 55 tys. zt.

W 2015 roku firma Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp.k. zawarta umowy na badanie jednostkowych
sprawozdan finansowych za 2015 rok spdtek Arkady Wroctawskie S.A., Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., Sky
Tower S.A., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k., Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. oraz LC Corp
Invest XI Sp. z 0.0., faczne wynagrodzenie w tych uméw wynosito 185 tys. zt.

14. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJNEGO

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi zatgcznik do niniejszego sprawozdania.

15. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad LC Corp Spdtka Akcyjna o$wiadcza, iz kontynuacja dziatalnosci Spotki i Grupy nie jest
zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 20 marca 2017 r.

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Jakub Malski — Pierwszy Wiceprezes Zarzadu

Matgorzata Danek — Cztonek Zarzadu

Mirostaw Kujawski— Cztonek Zarzadu

Tomasz Wrobel — Cztonek Zarzadu
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