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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP ZA OKRES
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2008 ROKU

Wroctaw, 13 marca 2008 r.



Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

Zasady sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej LC
Corp

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

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp (dalej zwana ,,Grupa”) obejmuje okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 2008 roku.

Skonsolidowany raport roczny Grupy Kapitatowej LC Corp za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2008 do dnia
31.12.2008 roku zawiera:

e Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej LC Corp za okres sprawozdawczy od
01.01.2008 do 31.12.2008 roku oraz na dzieft 31.12.2008 r. sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, w tym: skonsolidowany bilans, skonsolidowany rachunek
zyskéw i strat, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowany rachunek
przeptywdw pienieznych oraz noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

e Poréwnawcze dane finansowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzieh 31.12.2007 r.
oraz za okres 12 miesiecy zakoriczony 31.12.2007 .

e Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp za okres od 01.01.2008 do
31.12.2008 roku.

e  OSwiadczenia Zarzadu zgodnie z par. 96 ust. 1 pkt 5) i 6) Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19
pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

|. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE

Grupa Kapitatowa LC Corp (,Grupa”) sktada sie z LC Corp S.A. i jej spotek zaleznych.

LC Corp S.A. (dalej rowniez jako ,LC Corp” lub ,Emitent”) zostata utworzona aktem notarialnym dnia 3 marca
2006 r. i wpisana w dniu 15 marca 2006 r. do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000253077. Siedziba Spotki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, ul. Powstancéw
Slaskich 2-4.

Spdtce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spotki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki dominujace;j jest:

e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingéw finansowych

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

e Podmiotem dominujagcym spdtki LC Corp S.A. oraz catej grupy jest LC Corp B.V., kiéra jest
kontrolowana przez pana Leszka Czarneckiego.

W sktad Grupy Kapitatowej LC Corp na dzien 31.12.2008 roku wchodzg nastepujace spotki zalezne od LC Corp

SA:

e Arkady Wroctawskie S.A. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstarcow 8. 2-4,

e LC Corp Sky Tower sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricéw SI. 2-4 (¥)

e Katowice Ceglana sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricéw SI. 2-4 (do 10 stycznia 2008 roku
dziatajaca pod firmg Warszawa Nieruchomosci sp. z 0.0.),

e Vratislavia Residence sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstarcéw §l. 24,

e LC Corp Debowa Ostoja sp. z 0.0. - z siedzibq we Wroctawiu, ul. Powstancow SI. 2-4, (do 2 lipca 2008 r.
dziatajaca pod firmg £6dz Residence Sp. z 0.0.)

e LC Corp Bajkowy Park sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4, (do 2 lipca 2008 roku
dziatajaca pod firmg Gdansk Residence Sp. z 0.0.)

e LC Corp Szmaragdowe Wzgdrze sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4, (do 8 maja
2008 roku dziatajgca pod firmg Warszawa Projekt V Sp. z 0.0. a do 25 czerwca 2008 jako Gdansk Osiedle
tostowice Sp.z0.0.)

e LC Corp Stabfowice sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricéw SI. 2-4,

e LC Corp Pustynna sp. z 0.0. -  siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4,

e Warszawa Przy Promenadzie sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstarcow SI. 2-4 (do 20 grudnia
2007 roku dziatajaca pod firmag Europlan Projekt Goctaw sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawia |l
15),

e Warszawa Przy Promenadzie sp. z 0.0. sp.k. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstarcow SI. 2-4 (do 11 lutego
2008 roku dziatajaca pod firmg Europlan Projekt Goctaw sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana
Pawta Il 15),

e Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. - z siedzibq we Wroctawiu, ul. Powstaricow $I. 2-4 (do 17 stycznia 2008
roku dziatajaca pod firmg Europlan Projekt Il sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta Il 15),

e Warszawa Rezydencja Kaliska sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstancow SI. 2-4 (do 15 stycznia
2008 roku dziatajaca pod firmg Europlan Projekt |1l sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta Il 15),

e Krakéw Zielony Ziocien sp. z 0.0. - z siedzibq we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4 (do 14 stycznia 2008
roku dziatajaca pod firma Europlan Projekt [V sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawia Il 15),

e L06dz Pustynna Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow Slaskich 2-4

(*) = W dniu 2 listopada 2008 roku Emitent dokonat zbycia udziatéw spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. na rzecz
LC Corp B.V. (patrz pkt. 1.1.1.3), jednakze zgodnie z MSR 27 i MSR 39, nie zostaly spetnione przestanki do
przeniesienia zardwno korzysci i ryzyk, jak i kontroli z LC Corp S.A. do LC Corp B.V. W zwigzku z tym jednostka
dominujaca, w dalszym ciagu wykazuje udziaty spétki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. w sprawozdaniu
jednostkowym i aktywa netto tej spétki w sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy LC Corp. Otrzymane Srodki
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

pieniezne z tytulu zbycia udziatbw wykazuje jako zobowigzanie finansowe wyceniane wg kosztu
zamortyzowanego.

Struktura organizacyjna Grupy na dziei sporzadzenia sprawozdania

LC Corp S.A.
z siedzibg we Wroctawiu
PODMIOT DOMINUJACY

Arkady Wroctawskie S.A.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

Katowice Ceglana Sp. z o.o.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 99,997%

LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 0 %

Vratislavia Residence Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
Udziat w kapitale: 100%

LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
Udziat w kapitale: 100%

LC Corp Szmaragdowe Wzgérze Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

LC Corp Stabtowice Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
Udziat w kapitale: 100%

LC Corp Pustynna Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

Warszawa Przy Promenadzie Sp. z o.o.
z siedzibg we Wroctawiu
Udziat w kapitale: 100%

Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.
z siedzibg we Wroctawiu
kontrolowana (posrednio lub bezposrednio):
w 100%

Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 81,67 %

Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

Krakdéw Zielony Ztocien Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu
Udziat w kapitale: 100%

£ 6dz Pustynna Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

1. Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2008 r.

1.1. Emisja akcji serii | LC Corp S.A. w ramach Opcji Menedzerskich w ramach warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego

W dniach od 30.01.2008 roku do 6.02.2008 roku przeprowadzone zostaty zapisy na akcje serii |. Byta to pierwsza
transza emisji akcji serii | oferowanych przez Emitenta w ramach Programu Opcji Menedzerskich zgodnie
z uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjeta w dniu 23.03.2007 roku.

Zakonczenie subskrypcji nastgpito w dniu 6.02.2008 roku. Liczba papieréw warto$ciowych objeta subskrypcjg
w tej transzy wyniosta 1.000.000. Liczba oséb, ktdrym przydzielono 1.000.000 akcji serii | wyniosta 21. Oferta
w ramach ktérej nastapito objecie akcji serii | w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego nie
byta przedmiotem oferty publicznej w mysl Ustawy z dnia 29.07.2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spétkach publicznych (Dz.U.
nr 184 poz. 1539) Cena po jakiej papiery wartosciowe zostaty objete wyniosta 1,00 zt za akcje (cena emisyjna
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rowna cenie nominalnej). W zwigzku z przeprowadzong emisjq akcji serii | nowa wysokos¢ kapitatu zaktadowego
LC Corp na dziefh sporzadzenia sprawozdania wynosi 447.558.311 zt i dzieli sie na 447.558.311 akcji zwyktych
na okaziciela uprawniajacych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu o wartosci
nominalnej 1 zt kazda.

1.2. Nabywanie nowych udziatow spétek

1. W dniu 2 stycznia 2008 roku nastapita rejestracja nowej wysokosci kapitatu zaktadowego spotki Warszawa
Projekt V Sp. z 0.0. (obecnie LC Corp Szmaragdowe Wzgérze Sp. z 0.0.) dokonana w wyniku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w dniu 10 grudnia 2007 roku. Aktualna wysoko$¢ kapitatu zaktadowego
to 13.500.000 zt. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatow.

2. W dniu 10 stycznia 2008 roku nastgpita rejestracja nowej wysoko$ci kapitatu zaktadowego spétki Katowice
Ceglana Sp. z 0.0. dokonana w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego w dniu 10 grudnia 2007 roku.
Aktualna wysoko$¢ kapitatu zaktadowego to 36.000.000 zt, a LC Corp S.A. posiada 35.999 udziatow
o warto$ci 1.000 zt kazdy tj. o tacznej wartosci 35.999.000 zt.

3. W dniu 15 stycznia 2008 roku nastapita rejestracja nowej wysoko$ci kapitatu zaktadowego spotki Warszawa
Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. dokonana w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego w dniu 23 listopada
2007 roku. Aktualna wysokos¢ kapitatu zaktadowego to 4.500.000 zt. LC Corp S.A. posiada w kapitale
zaktadowym 100% udziatow.

4. W dniu 8 lutego 2008 roku nastapita rejestracja nowej wysokosci kapitatu zaktadowego spotki LC Corp
Stabtowice Sp. z 0.0. dokonana w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego w dniu 21 grudnia 2007 roku.
Aktualna wysoko$¢ kapitatu zaktadowego to 23.000.000 zt. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym
100% udziatéw.

5. W dniu 7 marca 2008 roku LC Corp S.A. ztozyta o$wiadczenie o przystapieniu do spdtki £ddz Pustynna Sp.
Z 0.0. i objeciu w jej podwyzszonym kapitale 7.950 nowych udziatéw o wartosci nominalnej 1.000 zt kazdy
udziat o tacznej wartosci 7.950.000 zt w zamian za wkfady pieniezne. W dniu 31 marca 2008 roku Emitent
nabyt 50 udziatéw w spdtce £odz Pustynna Sp. z 0.0. od pana Leszka Czarneckiego, stajac si¢ w ten
sposdb jedynym wspolnikiem tej spotki.

6. W dniu 17 marca 2008 roku zgromadzenie wspoinikow spotki Gdanisk Residence Sp. z 0.0. (obecnie LC
Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.) podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego na mocy
postanowierh umownych do kwoty 1.000.000 zt, a nowe udzialy objat Emitent.

7. W dniu 8 lipca 2008 roku Emitent jako jedyny wspdlnik podjgt uchwate o podwyzszeniu kapitatu
zakladowego Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. z kwoty 2.450.000 zt do kwoty 3.000.000 zt {j. o kwote
550.000 zt w drodze utworzenia 5.500 nowych udziatbw o wartosci nominalnej 100 zt jeden udziat.
Wszystkie nowe udziaty w kapitale zaktadowym Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. zostaly objete przez
spotke LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie, ktéra jednocze$nie przystapita do tej spdtki jako nowy
wspdlnik. LC Corp B.V. objeta 5.500 udziatow w kapitale zaktadowym Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 0
warto$ci nominalnej 100 zt kazdy, o tacznej warto$ci nominalnej 550.000 zt i pokryta je wktadem pienieznym
w kwocie 113.850.000 zt.

1.3. Zbywanie udziatow spotek

W dniu 2 listopada 2008 roku Emitent na podstawie umowy zbycia udziatéw, dokonat zbycia 118.998
(sto osiemnascie tysiecy dziewieéset dziewigédziesiat osiem) udziatéw spotki LC Corp Sky Tower Sp. z o0.0.
z siedzibg we Wroctawiu (bedacej do dnia zbycia udziatéw spotka zalezng od Emitenta) o wartosci 1.000 PLN
kazdy udziat itacznej wartosci nominalnej 118.998.000,00 PLN (sto osiemnascie milionéw dziewigéset
dziewiecdziesiat osiem tysiecy ztotych) na rzecz LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie, za cene (taczng kwote)
118.998.000,00 PLN (sto osiemnascie milionow dziewieCset dziewiecdziesiat osiem tysiecy ztotych). Emitentowi
do dnia 15.02.2010 roku na podstawie w/w umowy przystugiwata bedzie jednostronna opcja odkupu wszystkich
zbywanych udziatow za kwote 118.998.000 zt (sto osiemnascie miliondw dziewieéset dziewieédziesiat osiem
tysiecy ztotych) powigkszong o oprocentowanie na warunkach rynkowych. Dodatkowo LC Corp B.V. zobowigzata
sie zapewni¢ spotce LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. $rodki do kwoty 170.000.000 zt (sto siedemdziesigt milionéw
Ztotych), niezbedne do splaty przez nig wszystkich zobowigzarn wobec Emitenta oraz spétki od niego zaleznej -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
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2. Przedmiot dziatalnosci

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska zwigzana z prowadzonymi inwestycjami
budowlanymi, przy czym przedmiotem dziatalnosci LC Corp S.A. odzwierciedionym w systemie ewidencji
REGON jest dziatalno$¢ holdingéw, dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania i kierowania w zakresie prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej, dziatalnos¢ w zakresie zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomos$ci na wiasny
rachunek, dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania i kierowania w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.

W roku 2008 LC Corp S.A. oraz Grupa realizowata strategie zgodng z podstawowym rodzajem dziatalnosci tj.
dziafalno$¢ inwestycyjng

3. Kapitaly akcyjne i zaktadowe Grupy na dzien 31 grudnia 2008 r.

3.1. Kapitat akcyjny i akcjonariat LC Corp S.A. na dziefi 31.12.2008 r.

Kapitat zaktadowy LC Corp na dzien 31 grudnia 2008 r. wynosit 447.558.311 zt i dzielit sie na 447.558.311 akc;ji
zwyktych na okaziciela uprawniajacych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu
o warto$ci nominalnej 1 zt kazda.

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu

H 0,
Liczba Udziat % w nazal %
Akcjonariusz posiadanych  Liczba gtosow kapitale gwaln m
akcji zakladowym ym
zgromadzeniu
Leszek Czarnecki bezposrednio i 220126674 229.126.674 51,19% 51,19%
posrednio* e 140 , ,
w tym: 0 0
LC Corp B.V. z siedziba w Amsterdamie 214.701.110 214.701.110 47,97% 47,97%
ING Otwarty Fundusz Emerytalny 27.774.961 27.774.961 6,21% 6,21%
Commercial Union Otwarty Fundusz 0 0
Emerytalny BPH CU WBK SA 40.000.000 40.000.000 8,94% 8,94%

* Pan Leszek Czamecki posiada bezposrednio 14.424.564 akcji stanowigcych 3,23% kapitalu zaktadowego i 3,23% udziatu w glosach 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 gtosach na Walnym Zgromadzeniu. Podmiotem zaleznym od Pana Leszka Czameckiego sg LC Corp B.V z siedzibgq w
Amsterdamie posiadajaca 214.701.110 akcji stanowigcych 47,97% kapitatu zaktadowego i 47,97% udziatlu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu oraz
spotka RB Investcom Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu posiadajaca 1.000 akcji stanowigcych 0,0002% kapitatu zaktadowego i 0,0002% udziatu w
glosach na Walnym Zgromadzeniu.

3.2. Kapitaly zaktadowe/akcyjne spoétek zaleznych od LC Corp S.A.

3.21. Arkady Wroctawskie S.A.

Kapitat zaktadowy spétki na dzien 31 grudnia 2008 r. wynosit 113.700.000 zt i dzielit sie na 113.700.000 akcji o
wartosci nominalnej 1 zloty kazda. Kapitat zaktadowy zostat optacony do kwoty 108.700.000,00 zt Jedynym
akcjonariuszem Spotki jest LC Corp S.A.

3.2.2. LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0.

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzien 31 grudnia 2008 r. 119.000.000 zt i dzielit sie na 119.000 udziatéw po
1.000 zt kazdy. LC Corp S.A. nie posiada zadnych udziatéw w kapitale zaktadowym, jednakze LC Corp S.A. jest
nadal jednostkgq dominujaca sprawujaca kontrole nad spotka Sky Tower Sp. z 0.0. w rozumieniu art. 3 pkt 37
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci ze wzgledu na postanowienia umowy sprzedazy udziatow z
dnia 2 listopada 2008 r. zawartej pomiedzy LC Corp S.A. a LC Corp B.V., ktdra stanowi iz:
a) Kupujacy LC Corp B.V. nie bedzie do dnia 15 lutego 2010 r. jako wspdlnik spétki udzielat bez
pisemnej zgody Sprzedajacego LC Corp S.A. zgody spotce LC Corp Sky Tower na :
- zacigganie przez nig zobowigzan finansowych innych anizeli wobec Kupujacego;
- zbycie aktywdw majatkowych, a takze ich obcigzanie;
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b) Sprzedajacemu LC Corp S.A. do dnia 15 lutego 2010 r. przystugiwata bedzie jednostronna opcja
odkupu wszystkich zbywanych udziatéw za kwote 118.998.000 (sto osiemnascie milionéw dziewieCset
dziewigcdziesiat osiem tysiecy ztotych) powiekszong o oprocentowanie na warunkach rynkowych.

3.2.3. Katowice Ceglana Sp. z 0.0. (wczesniej pod firmg Warszawa Nieruchomosci Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzier 31 grudnia 2008 r. 36.000.000 zt i dzielit sie na 36.000 udziatéw po
1.000 zt kazdy. LC Corp S.A. posiadat w kapitale zaktadowym 35.999 udziatéw (99,99%).

3.2.4. Vratislavia Residence Sp. z o.0.

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dziert 31 grudnia 2008 r. 88.000.000 zt i dzielit sie na 88.000 udziatéw po
1.000 zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatow

3.2.5. Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. (wczesniej pod firma Europlan Projekt Goctaw Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzien 31 grudnia 2008 r. 1.500.000 zt i dzielit sie na 15.000 udziatéw po 100
zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatéw

3.2.6. Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. (wczesniej pod firma Europlan Projekt Il Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spdtki wynosit na dziert 31 grudnia 2008 r. 3.000.000 zt i dzielit sie na 30.000 udziatéw po 100
zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 81,67 % udziatéw

3.2.7. Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. (wczesniej pod firma Europlan Projekt lll Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spédtki wynosit na dziert 31 grudnia 2008 r. 4.500.000 zt i dzielit sie na 45.000 udziatéw po 100
zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatéw

3.2.8. Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. (wczesniej pod firma Europlan Projekt IV Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzien 31 grudnia 2008 r. 6.000.000 zt i dzielit sie na 60.000 udziatéw po 100
zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatow.

3.2.9. LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. (wczesniej pod firma L.6dz Residence Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzien 31 grudnia 2008 r. 1.000.000 zt i dzielit si¢ na 1.000 udziatow po 1.000
zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatow.

3.2.10.LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. (wczesniej pod firma Gdansk Residence Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzien 31 grudnia 2008 r. 1.000.000 zt i dzielit sie na 1.000 udziatow po 1.000
zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatow.

3.2.11.LC Corp Szmaragdowe Wzgdrze Sp. z 0.0. (wczesniej pod firma Warszawa Projekt V Sp. z o.0. i
Gdansk Osiedle tostowice Sp. z 0.0.)

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzier 31 grudnia 2008 r. 13.500.000 zt i dzielit sie na 13.500 udziatéw po
1.000 zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatow

3.2.12.L6dz Pustynna Sp. z o.0.

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzien 31 grudnia 2008 r. 8.000.000 zt i dzielit si¢ na 8.000 udziatow po 1.000
zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatéw

3.2.13.LC Corp Pustynna Sp. z o.0.

Kapitat zaktadowy spdtki wynosit na dziert 31 grudnia 2008 r. 50.000 zt i dzielit sie na 50 udziatéw po 1.000 zt
kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktladowym 100% udziatow.

3.2.14.LC Corp Stabtowice Sp. z o0.0.

Kapitat zaktadowy spotki wynosit na dzien 31 grudnia 2008 r. 23.000.000 zt i dzielit sie na 23.000 udziatéw po
1.000 zt kazdy. LC Corp S.A. posiada w kapitale zaktadowym 100% udziatéw.
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IIl. ZMIANY W SKLADZIE RADY NADZORCZEJ | ZARZADZIE LC CORP S.A. ORAZ STAN POSIADANIA

AKCJI PRZEZ OSOBY NADZORUJACE | ZARZADZAJACE

1. Rada Nadzorcza LC Corp S.A.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien na dzien 31 grudnia 2008 r. przedstawiat sie nastepujaco:
e Leszek Czarnecki — Przewodniczacy;
e Remigiusz Balinski — Wiceprzewodniczacy;
e Artur Wiza — Czionek,
e Andrzej Btazejewski - Czlonek

W ciggu roku sprawozdawczego sktad Rady Nadzorczej zmienit sig.

Sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie na dzien 1 stycznia 2008 r. nastepujaco:

Remigiusz Balinski — Przewodniczacy;
Dariusz Niedo$piat — Wiceprzewodniczacy;
Ludwik Czarnecki — Cztonek,

Jarostaw Dowbaj — Cztonek,

William Michael Pollard - Cztonek

Z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia tj. 21.04.2008 roku rezygnacje z Rady Nadzorczej ztozyli
Pan Jarostaw Dowbaj, Pan William Michael Pollard oraz Pan Ludwik Czarnecki a powotani zostali w ich miejsce
Pan Leszek Czarnecki, Pan Artur Wiza oraz Pan Andrzej Btazejewski.

W dniu 24 listopada 2008 r. rezygnacje z Rady Nadzorczej ztozyt Pan Dariusz Niedo$piat.

W dniu 5 stycznia 2009 r. w sktad Rady Nadzorczej zostat powotany Pan Ludwik Czarnecki.

2. Zarzad Spoétki LC Corp S.A.

W sktad Zarzadu Spotki LC Corp S.A. na dzier 31 grudnia 2008 roku wchodzili:
e Dariusz Niedo$piat — Prezes Zarzadu
e Dariusz Karwacki — Pierwszy Wiceprezes Zarzadu
e Waldemar Horbacki — Wiceprezes Zarzadu
e Waldemar Czarnecki — Cztonek Zarzadu

W ciagu roku sprawozdawczego sktad Zarzadu Spotki zmienit sie.

Skfad Zarzadu na dzien 1 stycznia 2008 r. przedstawiat sie nastepujaco:

Konrad Dubelski — Prezes Zarzgdu
Dariusz Karwacki — Wiceprezes Zarzadu
Waldemar Horbacki — Wiceprezes Zarzadu

Z dniem 16 stycznia 2008 r. uchwatg Rady Nadzorczej w sktad Zarzadu zostat powotany Pan Waldemar
Czarnecki a Panu Dariuszowi Karwackiemu powierzono petnienie funkcji Pierwszego Wiceprezesa Zarzadu.

Z dniem 24 listopada 2008 r. uchwatg Rady Nadzorczej ze sktadu Zarzadu zostat odwotany Prezes Zarzadu
Konrad Dubelski a w jego miejsce zostat powotany Pan Dariusz Niedospiat, ktéremu powierzono petnienie funkcii
Prezesa Zarzadu.
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3. Stan posiadania akcji LC Corp przez osoby nadzorujace

Stan posiadania akcji LC Corp przez osoby nadzorujace na dzien 31 grudnia 2008 r. przedstawia ponizsza

tabela:

stan posiadania Warto$¢
Imieii funkcia w organie akcji Emitenta nominalna
nazwisko ] 9 na dzien wszystkich
31.12.2008 akcji w zt
Leszek Przewodniczacy
Czarnecki Rady Nadzorczej 14.424.564 14.424.564
Remigiusz Wiceprzewodniczacy
Balinski Rady Nadzorcze; 65445 65445
Ludwik Cztonek Rady
Czarnecki Nadzorczej 10.000 10.000
Artur Wiza Czlonek Rady 14,000 14,000
Nadzorczej
Andrzej Cztonek Rady
Btazejewski Nadzorczej 20.000 20.000

4. Stan posiadania akcji LC Corp przez osoby zarzadzajace:

Stan posiadania akcji LC Corp przez osoby zarzadzajace na dzien 31 grudnia 2008 r. przedstawia ponizsza
tabela:

stan posiadania Wartos$¢
Imie i . funkcjaw akcji Emitenta nominalna
mig i nazwisko . . .
organie na dziefi wszystkich
31.12.2008 akcji w zt
Dariusz
Niedospiat Prezes Zarzadu 6.000 6.000
Dariusz Karwacki "\ IccPrezes 120.000 120.000
Zarzadu
Waldemar Wiceprezes
Horbacki Zarzadu 15.000 15.000
Waldemar Cztonek i
Czarnecki Zarzadu

lIl. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W 2008 R.

LC Corp skupita swoje dziatania w 2008 roku na sprawowaniu nadzoru wiascicielskiego nad spétkami zaleznymi
a takze organizowata finansowanie ich dziatalno$ci zwiazanej z nabywaniem nowych nieruchomosci pod
inwestycje oraz prowadzeniem tych inwestycji. Spotki zalezne od LC Corp prowadzity dziatania na rynku
deweloperskim prowadzac inwestycie budowlane oraz czerpigc zyski z wynajmu powierzchni biurowych
i komercyjnych (Arkady Wroctawskie S.A.) a takze sprzedazy mieszkan w zakonczonych inwestycjach
(Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.)

1. Zrealizowane projekty deweloperskie

Arkady Wroctawskie

Arkady Wroctawskie S.A. sg spotkq zarzadzajacq obiektem biurowo — handlowo - ustugowym Arkady
Wroctawskie we Wroctawiu. Gtéwnym zrodtem dochodow tej spotki sq przychody uzyskiwane z najmu
powierzchni potozonych w obiekcie. Wielko$¢ obiektu to ok. 39.586 m? kw. powierzchni do wynajecia (w tym
29.961 m2 powierzchni handlowej i 9.625 m2 powierzchni biurowej klasy A oraz wielopoziomowy parking z 1000
miejsc parkingowych). Arkady Wroctawskie to nowoczesny, dominujacy obiekt spetniajacy funkcje handlowe,
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ustugowe, rozrywkowe i biurowe, potozony w centralno - potudniowej czesci Wroctawia w kwadracie ulic
Powstanicow Slaskich, Swobodna, Komandorska, Nasypowa.

Wszystkie dziatania spotki podejmowane sq w celu podnoszenia atrakcyjno$ci obiektu i skupione sg oprocz
zarzadzania obiektem na dziatalno$ci marketingowe;.

2. Projekty deweloperskie w realizacji

2.1. Sky Tower we Wroctawiu

Inwestycja Sky Tower prowadzona jest przez spotke LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. na nieruchomosci
0 powierzchni 27.362 m? polozonej w écistym centrum Wroctawia, w kwadracie ulic: Powstaricéw Slaskich,
Wielkiej, Gwiazdzistej oraz ulicy Szczesliwej w odlegtosci okoto 2,5 km od Rynku.

Sky Tower bedzie kompleksem apartamentowo-biurowo-handlowym sktadajacym sie z 7 budynkéw o roznej
wysoko$ci i tacznej powierzchni 267.566 m2. Jeden z apartamentowcow wchodzacych w sktad Sky Tower
o wysoko$ci ponad 200 metréw bedzie najwyzszym budynkiem mieszkalnym w Polsce. Obecnie trwajg
zaawansowane prace budowlane zwigzane z pracami Zelbetowymi przy wznoszeniu tzw. Podium inwestycji. Od
stycznia 2008 roku rozpoczeta sie réwniez sprzedaz mieszkan ikomercjalizacja obiektu. W zwigzku z
zawirowaniami na krajowym i $wiatowym rynku finansowym spétka wstrzymata od miesigca listopada 2008 r. do
momentu ustabilizowania sie sytuacji sprzedaz mieszkan i rozwigzata wszystkie dotychczas zawarte umowy
przedwstepne sprzedazy lokali mieszkalnych.

Prace budowlane nie zostaty przerwane i sg prowadzone planowo.

Planowane zakonczenie | etapu inwestycji podzielonej przez inwestora na IV etapy, planowane jest na IV kwartat
2010 roku a zakonczenie catej inwestyciji na grudzier 2012 roku.

2.2. Vratislavia Residence w miejscowosci Malin pod Wroctawiem

Inwestycja prowadzona jest przez spotke Vratislavia Residence Sp. z 0.0. na nieruchomosci o powierzchni 169
ha w miejscowosci Malin pod Wroctawiem, ktéra obejmowa¢ bedzie luksusowe osiedle doméw jednorodzinnych
wolnostojacych i w zabudowie szeregowej (o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 158,8 tys m2) wraz z cze$cig
ustugowo-rekreacyjna. Obecnie trwajg prace zwigzane z planowaniem i wykonaniem infrastruktury umozliwiajacej
prowadzenie inwestycji.

2.3. Osiedle Przy Promenadzie w Warszawie

Inwestycja prowadzona jest przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. sp. k. i polega na budowie
osiedla mieszkaniowego Przy Promenadzie w dzielnicy Goctaw, Praga-Potudnie w Warszawie na dziatce
o0 powierzchni 32 tys. m2 potozonej u zbiegu ulic Rechniewskiego i Anifiskiej. Osiedle "Przy Promenadzie" to
zespdt czterech budynkéw mieszkalnych, zaprojektowanych przez jedng z najlepszych pracowni
architektonicznych w Warszawie. Zostaly zaprojektowane w sposob tgczacy nowoczesno$¢ i elegancie z
niepowtarzalnym klimatem wewnatrz osiedla. Cele zostaly osiggniete dzieki naciskowi na obecnos¢ miejsc
zielonych, niezwykig dbatosci o przyjazne dla mieszkafncéw wykonczenie budynkéw oraz sposéb aranzacji
wnetrz. Mieszkania ze wzgledu na standard wykonczenia oraz oferowang cene skierowane sg do klasy $redniej
mieszkancow Warszawy. Budowa Osiedla "Przy Promenadzie" zostata podzielona na trzy etapy:

Etap | a - dziesieciokondygnacyjny budynek mieszkalny na 164 mieszkania

Etap | b - dziesieciokondygnacyjny budynek mieszkalny na 71 mieszkan

Etap Il - szesnastokondygnacyjny budynek mieszkalno-ustugowy na 385 mieszkan
Etap Il - trzynastokondygnacyjny budynek mieszkalny na ok. 85 mieszkan.

W I kwartale 2008 roku oddano do uzytku | etap inwestycji przenoszac wtasnos¢ lokali na nabywcow.
W dniu 28 pazdziernika 2008 r. wydana zostata decyzja o pozwoleniu na budowe Il etapu inwestycji o
powierzchni 3.716 m2. Decyzja stata sie ostateczna w dniu 18 listopada 2008 roku

W ramach tego samego osiedla inwestycje prowadzi¢ bedzie rowniez spétka Warszawa Przy Promenadzie
Sp.zo0.0. ktdra podjeta dziatania zmierzajgce do rozpoczecia inwestycji na nieruchomosci potozone;
w Warszawie, dzielnica Praga Potudnie przy ul. T. Rechniewskiego o powierzchni 3.716 m2, na ktérej ma by¢
realizowany projekt budowy osiedla mieszkaniowego w ramach Osiedla Przy Promenadzie.

2.4. Rezydencja Kaliska w Warszawie
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Projekt realizowany jest przez spotke Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. na nieruchomosci o powierzchni
4.999 m? znajdujacej sie przy ulicach Kaliskiej i Niemcewicza (na granicy dzielnic Srédmiescie i Ochota
w Warszawie). Dziatka ta znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowej. Dookota dziatki znajdujg sie budynki
mieszkalne wielorodzinne (miedzy 5-11 pieter). Dziatka jest potozona kilkaset metrow od Scistego centrum
Warszawy, blisko Alej Jerozolimskich obok $rodmiejskiego skweru. Na ww. dziatce Grupa zamierza zrealizowaé
mieszkaniowy projekt deweloperski polegajacy na budowie kompleksu apartamentowego, w ktérym znajdq sie
okoto 98 mieszkania o podwyzszonym standardzie. Srednia wielko$¢ mieszkania w budynku wynosi 66,5 m2 . W
budynku przewidziano ponadto 136 miejsc parkingowych na 2 poziomach parkingu podziemnego.
Bezpieczenstwo i komfort gwarantujg kameralne ogrodzenie obiektu oraz recepcja, catodobowa ochrona i
monitoring.

W dniu 25 sierpnia 2008 roku spdtka otrzymata pozwolenie na budowe, kiore jest juz ostateczne. Spdtka
dokonata wyboru generalnego wykonawcy (Erbud S.A z siedzibg w Warszawie), z ktdrym podpisata stosowng
umowe. Generalny wykonawca przystapit do wykonania prac budowlanych.

2.5. Inwestycja Debowa Ostoja w Lodzi

Projekt realizowany jest przez spétke LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. na nieruchomosci o powierzchni 73 156
m2. Stanowi¢ jg bedzie osiedle domkéw jednorodzinnych zlokalizowane przy ulicy Spadkowej na Batutach
w todzi, w poblizu drogi wylotowej z miasta ( ul. Aleksandrowska ) w kierunku Konina i Poznania. Projekt
przewiduje budowe okoto 150 domdw jednorodzinnych, dwukondygnacyjnych w zabudowie szeregowe;j,
blizniaczej i w zabudowie wolnostojacej oraz willi miejskich.

W dniu 25 lipca 2008 roku spdtka otrzymata pozwolenie na budowe I-etapu obejmujacego budowe zespotu
zabudowy jednorodzinnej (30 segmentdw w zabudowie blizniaczej i szeregowej), ktore jest juz ostateczne.
Spotka oczekuje obecnie na uzyskanie kredytu inwestycyjnego na czesciowe finansowanie inwestycji.

2.6. Miasteczko Zielony Ztocieri w Krakowie

Projekt Miasteczko Zielony Ziocien jest realizowany przez spdtke Krakdw Zielony Ziocien Sp. z 0.0. na
nieruchomosci o powierzchni 10,22 ha, potozonej w dzielnicy Biezandw-Ztocien w Krakowie. Spdtka dysponuje
wydanymi dla tego terenu warunkami zabudowy, na podstawie ktérych zaprojektowane zostato osiedle na 1658
mieszkan. Bedg one zlokalizowane w czterokondygnacyjnych budynkach o tacznej powierzchni uzytkowej 92
367m2. Na Osiedlu Zielony Ztocien do dyspozycji bedzie 166 mieszkan 1-pokojowych, 932 mieszkania 2-
pokojowe, 503 mieszkania 3-pokojowe i 57 mieszkan 4-pokojowych o wielkosci od 28 do ponad 100 m. kw. W
ramach Osiedla wybudowane zostang infrastruktura sportowo-rekreacyjna, ciagi spacerowe i tereny zielone
stuzace wypoczynkowi mieszkancow Osiedla. Atutem mieszkan, ktdre zostang wybudowane w ramach
Miasteczka Zielony Ztocien bedzie wyposazenie w urzadzenia wentylacji mechanicznej.

Z uwagi na sytuacje makroekonomiczng Grupa planuje podjgé inwestycie po zidentyfikowaniu czynnikéw
wskazujgcych na poprawe sytuacji na rynku nieruchomosci, nie wczesniej niz w | kwartale 2010 roku, a
zakonczenie budowy catego osiedla planowane jest na | kwartat 2015 roku.

W dniu 28 sierpnia 2008 roku spotka otrzymata pozwolenie na budowe ktdre jest juz ostateczne.

Projekty deweloperskie w przygotowaniu

3.1. Inwestycja w Lodzi przy ul. Pustynnej

Inwestycja prowadzona jest przez spotke Lddz Pustynna Sp. z 0.0. na nabytej w dniu 4 marca 2008 roku
nieruchomosci potozonej w todzi przy ul. Pustynnej nr 43 o powierzchni 2,2441 ha. Powstanie na niej osiedle
domkdw mieszkalnych w zabudowie szeregowej. Z uwagi na sytuacje makroekonomiczng Grupa planuje podjaé
inwestycje po zidentyfikowaniu czynnikéw wskazujacych na poprawe sytuacji na rynku nieruchomosci, nie
wczesniej niz w | kwartale 2010 roku.

3.2. Inwestycja Osiedle Bajkowy Park w Gdansku

Projekt Osiedle Bajkowy Park bedzie realizowany przez spotke LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. na
nieruchomos$ci o powierzchni 9.9421ha potozonej w potudniowej czeSci Gdanska - Mackowy przy ul.
Starogardzkiej. Nieruchomo$¢ jest bardzo dobrze skomunikowana — ul Starogardzka faczy Trakt Sw. Wojciecha
(wjazd do Gdanska od strony potudniowej) wraz z Obwodnicg Trojmiejska. Obecnie trwajg prace projektowe —
polegajgce na wykonaniu projektu koncepcyjnego catego osiedla oraz projektu zagospodarowania terenu.
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Planowana taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniesie okoto 42 735 m? natomiast tgczna powierzchnia
ustugowa wyniesie okoto 11 362 m2. Z uwagi na sytuacje makroekonomiczng Grupa planuje podjac inwestycje po
zidentyfikowaniu czynnikéw wskazujacych na poprawe sytuacji na rynku nieruchomosci, nie wczesniej niz w |
kwartale 2010 roku.

3.3. Inwestycja Osiedle Szmaragdowe Wzgérze w Gdansku

Inwestycja prowadzona jest przez spétke LC Corp Szmaragdowe Wzgdrze Sp. z 0.0. na nabytej w dniu
21 stycznia 2008 roku nieruchomosci sktadajacych sie z 53 dziatek o tacznej powierzchni 10,6217 ha potozonych
w Gdansku w obrebie Ltostowice. Na nabytej nieruchomo$ci ma by¢ realizowany projekt inwestycji w postaci
budowy osiedla mieszkaniowego. Osiedle Szmaragdowe Wzgorze znajduje sie przy zbiegu ulic Niepotomickiej
i Srebrnej w dzielnicy Gdansk Lostowice, ktdra jest doskonale skomunikowana zaréwno z obwodnicg Tréjmiasta,
jak i z centrum Gdanska. Projekt Osiedle Szmaragdowe Wzgérze zaktada realizacje dwdch etapow o nazwie:
Szmaragdowe Wzgorze | (o tacznej powierzchni mieszkaniowej wraz z powierzchnig uzytkowa wynoszace;
26. 900 m?) oraz Szmaragdowe Wzgorze Il (o tacznej powierzchni mieszkaniowej wraz z powierzchnig uzytkowa
20.150 m2?). Budynki realizowane w ramach osiedla beda taczyty w sobie funkcjonalnos¢ i estetyke,
a jednoczesnie beda wyrdznialy sie brylg i kolorystyka. Obecnie trwajg prace projektowe. Z uwagi na sytuacje
makroekonomiczng Grupa planuje podja¢ inwestycje po zidentyfikowaniu czynnikéw wskazujacych na poprawe
sytuacji na rynku nieruchomosci, nie wczesniej niz w | kwartale 2010 roku.

3.4. Inwestycja przy ul. Przyokopowej w Warszawie

Inwestycja prowadzona jest przez spotke Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., na nieruchomosci potozonej
w Warszawie przy ul. Grzybowskiej i Przyokopowej. Inwestycja umiejscowiona jest nieopodal $cistego centrum
Warszawy gdzie widoczny jest gwattowny rozwdj powierzchni biurowych i mieszkalnych. Obecnie trwajg prace
projektowe oraz wyburzeniowe zmierzajace do rozpoczecia inwestycji. Z uwagi na sytuacje makroekonomiczng
Grupa planuje podja¢ inwestycje po zidentyfikowaniu czynnikow wskazujacych na poprawe sytuacji na rynku
nieruchomosci, nie wczesniej niz w | kwartale 2010 roku.

3.5. Inwestycja w Katowicach przy ul. Ceglanej

Inwestycja prowadzona jest przez spotke Katowice Ceglana Sp. z 0.0. na nieruchomos$ci nabytej w dniu
12 grudnia 2007 roku potozonej w Katowicach przy ul. Ceglanej o tacznej powierzchni 103.940 m2, na ktérej ma
by¢ realizowany projekt inwestycji mieszkaniowo-ustugowej. Obecnie trwajg prace projektowe. Z uwagi na
sytuacje makroekonomiczng Grupa planuje podja¢ inwestycje po zidentyfikowaniu czynnikéw wskazujacych na
poprawe sytuacji na rynku nieruchomosci, nie weczesniej niz w | kwartale 2010 roku.

3.6. Inwestycja w Katowicach przy ul. Rozdzieriskiego

Inwestycja prowadzona jest przez spétke LC Corp Stablowice Sp. z 0.0. na nieruchomosci nabytej w dniu
17 stycznia 2008 roku potozonej w Katowicach przy ul przy Al. Rozdzienskiego o powierzchni 0,9938 ha, na
ktdrej ma by¢ realizowany projekt inwestycji biurowo-mieszkaniowo-ustugowej. Obecnie trwaja prace projektowe
zwigzane z wyborem koncepcji zabudowy inwestycji. Z uwagi na sytuacje makroekonomiczng Grupa planuje
podjac inwestycje po zidentyfikowaniu czynnikéw wskazujacych na poprawe sytuacji na rynku nieruchomosci, nie
wczesniej niz w | kwartale 2010 roku.

3.7. Poszukiwanie nowych nieruchomosci na terenie najwiekszych polskich miast pod inwestycje

W 2008 roku Grupa rowniez intensywnie poszukiwata atrakcyjnych terenéw pod nowe inwestycje, by zgodnie ze
strategicznym zatozeniem dotyczacym ciggtosci procesdw inwestycyjnych, zapewnié¢ realizacje odpowiedniej puli
inwestycji w perspektywie najblizszych min 5 lat.

4. Koniunktura na rynku

4.1. Sytuacja gospodarcza

W i IV kwartale 2008 roku mielismy do czynienia z rozszerzajacym sie kryzysem finansowym, ktdry zaczat
bardzo realnie oddziatywa¢ na polskg gospodarke. Wobec rozszerzajacego sie kryzysu finansowego na rynkach
$wiatowych i polskich Grupa podjeta dziatania majace na celu zminimalizowanie jego skutkéw. Zatamanie rynku
finansowego pociagneto za sobg w konsekwencji zatamanie rynku obrotu nieruchomosciami na ktorym dziata
Emitent i jego spotki zalezne. Istotnym z punktu widzenia Emitenta i Grupy byto rozpoczecie w IV kwartale 2008
roku procedury racjonalizacji struktur i redukcji kosztéw dziatalno$ci Grupy polegajacej na redukcji kosztow
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administracyjnych, redukcji kosztéw finansowych oraz ograniczeniu do minimum ryzyka utraty ptynnosci.
Podjecie powyzszych dziatan przez Emitenta miato na celu przygotowanie Grupy do przejSciowej sytuacii
rynkowej. Dzigki tym zabiegom projekty Grupy przygotowane sg do natychmiastowego uruchomienia, aktywa
wolne od zadtuzenia a struktury Emitenta sg przygotowane na rozwo;.

Grupa nadal zamierza skupic si¢ na inwestycjach w duzych miastach w Polsce takich jak Warszawa, Wroctaw,
Katowice, Gdansk, Krakow, £odz. Najwiekszg grupe mieszkan w tych miastach nadal stanowig lokale o $rednim
standardzie wykonczenia, ale obecnie obserwuje si¢ stopniowe pojawianie si¢ inwestycji o podwyzszonym
standardzie oraz apartamentdw.

W zwigzku z niedoborem mieszkan w skali catego kraju, zwiazanego réwniez z faktem, iz wiekszos¢ polskich
zasobdw mieszkaniowych jest bardzo stara i wymaga niezwlocznych remontéw, popyt na mieszkania nowe
bedzie sie utrzymywat na wysokim poziomie. Z drugiej strony spadek ilosci zawieranych transakcji na rynku
mieszkaniowym w |V kwartale 2008 roku, wynikajacy w duzej mierze z pogorszenia sie mozliwosci finansowania
zewnetrznego dla nabywcow koncowych, ma negatywny wptyw na ksztattowanie sie rynku nieruchomosci
wywierajac presje cenowa na spotki z branzy deweloperskiej. W chwili obecnej diugofalowe skutki ograniczenia
akcji kredytowej bankow nie sg jeszcze znane, a ustabilizowanie si¢ sytuacji i powr6t do swobodnego dostepu do
kredytéw uzalezniony jest od czynnikéw poza bezposrednim wptywem Grupy. Masowe wstrzymywanie inwestycii
przez deweloperdw powinno jednakze przynie$¢ w Il kwartale 2009 roku réwnowage popytu i podazy w $cisle
okreslonych segmentach rynku.

4.2. Rynek powierzchni biurowych

Wroctaw pod wzgledem wielkosci jest czwartym w Polsce rynkiem powierzchni biurowych. Zasoby nowoczesnych
powierzchni biurowych wynoszg tutaj prawie 209.000 m?, z ktorych wigkszos¢ (prawie 60%) znajduje sie poza
centrum miasta. W chwili obecnej szeroka oferta wroctawskiego rynku powierzchni biurowych nie wychodzi poza
klase B i B+.

Wroctawski rynek powierzchni biurowych charakteryzuje sie niskim wspdtczynnikiem powierzchni niewynajetych
oraz rosnacym popytem na powierzchnie biurowg, w tym w szczegdlnosci na powierzchnie powyzej 1000 m?,
wynajmowang przez inwestorow zagranicznych we Wroctawiu zacheconych politykg wtadz miasta oraz rosnacg
atrakcyjnoscig kraju jako lokalizacji dla outsourcingu. W kolejnych latach popyt na powierzchnie biurowe bedzie
gtéwnie generowany przez migdzynarodowe firmy z sektora informatycznego i telekomunikacyjnego. Wzrost
podazy nowej powierzchni biurowej we Wroctawiu w kolejnych czterech latach szacowany jest na poziomie okoto
200.000 m?. Szacuije sig, ze rynek powierzchni biurowych we Wroctawiu bedzie tutaj rost w tempie 25% rocznie.

4.3. Rynek powierzchni handlowych

Niewielki procent (1-2%) nie wynajetych powierzchni w istniejacych centrach handlowych oraz zainteresowanie
wynajmem nie tylko w budowanych, ale i planowanych centrach dowodzi istnienia popytu na nowoczesne lokale
handlowe. Dobra sytuacja ekonomiczna i dobre perspektywy przektadajg sie na zainteresowanie Wroctawiem ze
strony deweloperow i sieci handlowych.

Poza niskim wskaznikiem powierzchni nie wynajetych, Wroctaw ma dodatkowo niski wskaznik nasycenia rynku
powierzchnig handlowg

IV. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI GRUPY W OKRESIE OBROTOWYM

1. LC Corp S.A.

1.1. Emisja obligacji serii C i D

W dniu 9 wrzesnia 2008 roku na podstawie art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach oraz stosownych uchwat, LC Corp
S.A. wyemitowata 10 niezabezpieczonych, zerokuponowych obligacji imiennych serii C, o wartosci nominalnej
1.078.300 zt kazda, o fgcznej wartosci nominalnej 10.783.000 zi. Cena emisyjna jednej obligacji wynosi
1.000.000 zt, za$ taczna cena emisyjna wynosi 10.000.000 zt. Celem emisji jest finansowanie dziatalnoSci
Emitenta.
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W dniu 30 pazdziernika 2008 roku LC Corp S.A. wyemitowata 23 niezabezpieczonych, zerokuponowych obligacji
imiennych serii D, o wartosci nominainej 1.170.400 zt kazda, o fgcznej warto$ci nominalnej 26.919.200 zt. Datg
wykupu jest dzien 30 pazdziernika 2010 roku, przy czym dopuszczalny jest wczeSniejszy wykup obligacji. W
przypadku wczesniejszego wykupu obligacji, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu
rzeczywistego czasu trwania emisji. Obie serie obligacji zostaty objete przez spétke Warszawa Przyokopowa Sp.
z 0.0. Transakcje zostaty zwarte na warunkach rynkowych.

1.2. Emisja i wykup Obligacji w ramach Programu Emisji Obligacji

Finansujac dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w 2008 roku spdtka LC Corp SA dokonata kolejnych emisji obligacji w
ramach Programu Emisji Obligacji zgodnie z art. 9 pkt 3 Ustawy o obligacjach z dnia 29.06.1995 roku. Byty to
emisje obligacji zerokuponowych krotkoterminowych. taczna warto$¢ nominalna emisji w 2008 wyniosta
479.000.000 PLN. Wykup na taczng kwote 421.000.000 PLN byt dokonywany w terminach zapadalnosci. Na
dziert 31.12.2008 warto$¢ nominalna niewykupionych obligacji wynosita 58.000.000 PLN.

W dniu 12 lutego 2009 r. LC Corp S.A. dokonata wykupu ostatniej serii obligacji LC Corp wyemitowanych w
ramach Programu Obligacji i na chwile sporzadzenia niniejszego sprawozdania z dziatalnosci spétki nie posiada
zadnych zobowigzan z tego tytutu.

1.3. Sprzedaz udziatéw w spotce LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0.

W dniu 2 listopada 2008 roku Emitent na podstawie umowy zbycia udziatéw, dokonat zbycia 118.998
(sto osiemnascie tysiecy dziewieéset dziewigédziesiat osiem) udziatéw spotki LC Corp Sky Tower Sp. z o0.0.
z siedzibg we Wroctawiu (bedacej do dnia zbycia udziatéw spotka zalezng od Emitenta) o wartosci 1.000 PLN
kazdy udziat itacznej wartosci nominalnej 118.998.000,00 PLN (sto osiemnascie miliondw dziewieCset
dziewigtdziesiat osiem tysiecy ztotych) na rzecz LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie, za cene (taczng kwote)
118.998.000,00 PLN (sto osiemnascie milionow dziewieCset dziewiecdziesiat osiem tysiecy ztotych). Emitentowi
do dnia 15.02.2010 roku na podstawie w/w umowy przystugiwata bedzie jednostronna opcja odkupu wszystkich
zbywanych udziatow za kwote 118.998.000 zt (sto osiemnascie miliondw dziewieéset dziewieédziesiat osiem
tysiecy ztotych) powiekszong o oprocentowanie na warunkach rynkowych. Dodatkowo LC Corp B.V. zobowigzata
sie zapewni¢ spotce LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. $rodki do kwoty 170.000.000 zt (sto siedemdziesiat milionéw
Ztotych), niezbedne do splaty przez nig wszystkich zobowigzan wobec Emitenta oraz spétki od niego zaleznej -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

1.4. Poreczenie kredytu udzielonego spétce LC Corp Bajkowy Park

W dniu 6 czerwca 2008 roku LC Corp S.A. udzielit poreczenia do kwoty 15.357.500 zt spdtce Gdansk Residence
Sp. z 0.0. (obecnie LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.) jako zabezpieczenie spiaty kredytu bankowego w kwocie
25.480.000 zt udzielonego tej spotce przez Bank DnB Nord Polska S.A. w dniu 5 czerwca 2008 roku.

2. Arkady Wroctawskie S.A.

2.1 Umowa kredytu konsorcjalnego zawarta przez Arkady Wroctawskie S.A.

W dniu 28 lutego 2008 r. spotka Arkady Wroctawskie S.A. zawarta z konsorcjum bankéw, w sktad ktorego
wchodza ING Bank Slaski S.A. z siedzibg w Katowicach, ING Bank Hipoteczny S.A. z siedziba w Warszawie oraz
Kredyt Bank S.A. z siedzibg w Warszawie, umowe kredytu bankowego w kwocie 61.000.000,00 euro,
przeznaczonego na refinansowanie poniesionych naktadéw zwigzanych z realizacjg inwestycji Arkady
Wroctawskie w tym na zrefinansowanie istniejgcego zobowigzania kredytowego. Umowa zostata zawarta na
warunkach rynkowych. Oprocentowanie kredytu udzielonego na podstawie powyzszej umowy zostato ustalone
na podstawie stawki EURIBOR powigkszonej 0 marze na warunkach rynkowych. Splata kredytu nastepowac
bedzie w ratach, z ktérych ostatnia ma zosta¢ zaptacona do dnia 31.12.2017 r.

Zabezpieczenie kredytu stanowig; umowne hipoteki na nieruchomos$ciach nalezacych do Arkady Wroctawskie
S.A., oswiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 97 ustawy Prawo bankowe ztozone na rzecz kazdego z
kredytodawcow, zastawy finansowe i rejestrowe na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych wraz z
petnomocnictwem do dysponowania tymi rachunkami, zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw stanowigcych
cato$¢ gospodarczg Kredytobiorcy, zastaw rejestrowy na wszystkich akcjach (113.700.000 akcji o wartosci
nominalnej 1 zt kazda) w spotce Arkady Wroctawskie S.A., z zastawem finansowym jako tymczasowym
zabezpieczeniem do czasu wpisu zastawu rejestrowego do rejestru zastawow ustanowiony przez Emitenta,
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przelew na zabezpieczenie praw kredytobiorcy z wszelkich zawartych przez Kredytobiorce uméw najmu, umoéw
ubezpieczenia oraz innych uméw zawartych przez kredytobiorce.

W dniu 29 lutego 2008 r. Arkady Wroctawskie S.A. ztozyta zawiadomienie o wcze$niejszej catkowitej sptacie
kredytu konsorcjalnego zawartego w dniu 18 maja 2006 r. z Getin Bank S.A., Raiffeisen Bank Polska S.A. oraz
Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski S.A. Zawiadomienie zostato ztozone w zwigzku z zawarciem w
dniu 28 lutego 2008 r. umowy kredytowej z konsorcjum bankéw, w sktad ktdrego weszly ING Bank Slaski S.A.,
ING Bank Hipoteczny S.A. oraz Kredyt Bank S.A.

2.2. Ustanowienie zastawu rejestrowego na Akcjach Arkady Wroctawskie S.A.

Sad Rejestrowy w dniu 11 marca 2008 r. dokonat wpisu w Rejestrze Zastawow, zastawu rejestrowego na rzecz
ING Bank Slagski S.A., ING Bank Hipoteczny S.A. oraz Kredyt Bank S.A. na wszystkich akcjach (113.700.000
akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda) w spotce Arkady Wroctawskie S.A., bedacych wiasnoscig LC Corp S.A.
Zastaw stanowi zabezpieczenie udzielonego spétce Arkady Wroctawskie S.A. kredytu bankowego.

2.3 Wystawienie gwarancji ubezpieczeniowych

W dniu 01 lutego 2008 roku na zlecenie Arkady Wroctawskie S.A. zostata wystawiona przez Towarzystwo
Ubezpieczen EUROPA S.A. gwarancja ubezpieczeniowa, na rzecz beneficienta Spotdzielni Ustug
Motoryzacyjnych SPOLMOT z siedzibg we Wroctawiu w celu zabezpieczenia zaptaty czynszu dzierzawnego
w okresie 01.02.2008 - 31.01.2009 roku okres$lonego umowg dzierzawy zawartg w dniu 13 maja 2004 roku wraz
z Aneksem nr 1 z dnia 09.12.2005 roku. Warto$¢ gwarancji wynosita 267.421,75 zt.

W dniu 01 lutego 2008 roku na zlecenie Arkady Wroctawskie S.A. zostata wystawiona przez Towarzystwo
Ubezpieczen EUROPA S.A. gwarancja ubezpieczeniowa, na rzecz beneficienta Spotdzielni Ustug
Motoryzacyjnych SPOLMOT z siedzibg we Wroctawiu w celu zabezpieczenia zaptaty czynszu dzierzawnego
w okresie 01.02.2008 — 31.01.2009 okreslonego umowg dzierzawy i przedwstepng umowa sprzedazy zawartg w
dniu 13 maja 2004 roku. Warto$¢ gwarancji wynosita 276.766,05 zt.

3. LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0.

3.1 Emisja obligacji imiennych serii D, o dacie emisji 16 lipca 2008 r.

W dniu 16 lipca 2008 roku na podstawie art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach oraz stosownych uchwat LC Corp Sky
Tower Sp. z 0.0. wyemitowata 30 niezabezpieczonych, zerokuponowych obligacji imiennych serii D, o wartosci
nominalnej 1.169.800 zt kazda, o facznej wartosci nominalnej 35.094.000 zt. Cena emisyjna jednej obligacii
wynosi 1.000.000 zt, za$ taczna cena emisyjna wynosi 30.000.000 zt. Celem emisji jest pozyskanie $rodkéw na
prowadzong przez spotke inwestycje Sky Tower. Datg wykupu jest 16 lipca 2010 roku, przy czym dopuszczalny
jest wczesniejszy wykup obligacji. Wykup obligacji w dacie wykupu nastgpi wedtug wartosci nominaine;j.
W przypadku wcze$niejszego wykupu obligacji, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu
rzeczywistego czasu trwania emisji. W przypadku opdznienia w zaptacie kwoty wykupu obligatariuszowi nalezne
bedq odsetki ustawowe. Obligacje zostaty objete przez spdtke Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. Transakcja
zostata zwarta na warunkach rynkowych.

3.2 Emisja weksli inwestycyjnych

W dniu 31 pazdziernika 2008 roku spétka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wyemitowata 1 weksel inwestycyjny o
wartosci nominalnej 55.000.000 zt przy czym w dniu 18 listopada 2008 r. nastgpita zmiana warto$ci nominalnej
weksla na kwote 44.916.911,13 zt. WartoS¢ wykupu weksla zostata ustalona na warunkach rynkowych. Datg
wykupu jest dzien 31 pazdziernika 2010 roku, przy czym dopuszczalny jest wcze$niejszy wykup weksla.
W przypadku wczesniejszego wykupu, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu rzeczywistego
czasu trwania emisji. Weksel inwestycyjny zostat objety przez pana Leszka Czarneckiego. Transakcja zostata
zwarta na warunkach rynkowych.

W dniu 17 listopada 2008 roku spotka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wyemitowata 1 weksel inwestycyjny o
wartosci nominalnej 25.000.000 zt. Warto$¢ wykupu weksla zostata ustalona na warunkach rynkowych. Datg
wykupu jest dzien 17 lutego 2009 roku, przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy lub pozniejszy wykup weksla.
W przypadku wczes$niejszego lub pdzniejszego wykupu weksla, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie
do okresu rzeczywistego czasu trwania emisji. Weksel zostat objety przez Fiolet-Powszechny Dom Kredytowy
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S.A. Transakcja zostata zwarta na warunkach rynkowych Termin wykupu weksla ustalono na dzien 17 sierpnia
2009 roku, a warto$¢ wykupu ulegta proporcjonalnemu zwiekszeniu.

3.3 Zaciagniecie i sptata kredytu inwestycyjnego

LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. w dniu 24 wrze$nia 2008 r. zawarta z podmiotem powigzanym z LC Corp S.A.—
Getin Bank S.A., umowe kredytu bankowego inwestycyjnego na finansowanie prac zwigzanych z prowadzong
inwestycjqg Sky Tower w kwocie 80.000.000,00 zt. Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych.
Oprocentowanie kredytu udzielonego na podstawie powyzszej umowy zostato ustalone na warunkach
rynkowych. Spfata kredytu nastapi¢ ma do dnia 19.09.2011 r. Spétka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. ustanowita
na rzecz Pana Leszka Czarneckiego bedacego posrednio i bezposrednio wiekszo$ciowym akcjonariuszem
Emitenta oraz Przewodniczacym Rady Nadzorczej Emitenta, hipoteke umowg kaucyjng do kwoty 100.000.000 zt
jako zabezpieczenie roszczen Pana Leszka Czarneckiego w zwigzku z ustanowieniem przez niego na rzecz
Getin Bank S.A. zabezpieczenia kredytu bankowego.

W dniu 31 pazdziernika 2008 roku spétka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. dokonata w catosci sptaty kredytu
zaciagnietego w dniu 24 wrze$nia 2008 r. w Getin Bank S.A.

4, Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z o.0.

4.1 Emisja weksli inwestycyjnych

W dniu 2 grudnia 2008 roku spdtka Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. wyemitowata 9, weksli
inwestycyjnych o wartosci nominalnej 1.000.000 zt kazdy. Warto$¢ wykupu weksli zostata ustalona na warunkach
rynkowych. Datg wykupu jest dzien 2 grudnia 2010 roku, przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup
weksli. W przypadku wcze$niejszego wykupu weksli, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu
rzeczywistego czasu trwania emisji. Weksle zostaly objete przez LC Corp S.A. Transakcja zostata zwarta na
warunkach rynkowych.

5. LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.

5.1 Umowa kredytu

W dniu 5 czerwca 2008 roku spétka LC Corp Bajkowy Park zawarta z bankiem DnB Nord Polska S.A. umowe
kredytu w kwocie 25.480.000 zt. LC Corp S.A. udzielit poreczenia do kwoty 15.357.500 zt jako zabezpieczenia
sptaty kredytu bankowego.

6. Opis transakcji z podmiotami powiazanymi, ktérych jednorazowa lub faczna wartos¢ transakciji
zawartych przez dany podmiot powiazany w okresie od poczatku roku obrotowego przekracza wyrazong
w ztotych réwnowartosé kwoty 500.000 euro.

Oprécz transakciji opisanych w pkt I. 1 oraz innych transakcji opisanych w niniejszym pkt IV powyzej spotka spotki
Grupy zawarly ponizsze transakcje:

6.1 Umowy pozyczek zawartych przez LC Corp S.A. ze spétkami zaleznymi w 2008 r.

Data zawarcia Umowna kwota

Pozyczkobiorca Termin splaty

umowy pozyczki w zt
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 21.01.2008 . 8.000.000,00 nieokreslony
21.01.2008 r.
LC Corp Szmaragdowe Wzgérze Sp. z 0.0. 16.06.2008 r. 42.500.000,00 nieokreslony
(Aneks)
Vratislavia Residence Sp. z 0.0. 14.02.2008 r. 5.000.000,00 nieokreslony
£6dz Pustynna Sp. z 0.0. 07.03.2008 . 16.000.000,00 nieokreslony
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LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. 01.04.2008 r. 20.000.000,00 nieokreslony
LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. 29.04.2008 r. 30.000.000,00 nieokreslony
LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. 06.06.2008 . 500.000,00 nieokreslony
Vratislavia Residence Sp. z 0.0. 26.06.2008 r. 5.000.000,00 nieokreslony
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 26.06.2008 . 5.000.000,00 nieokreslony
LC Corp S.A.

(Pozyczkodawca: Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.) 08.07.2008 25.000.000,00 nieokreslony

LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. 23.07.2008 r. 500.000,00 nieokreslony
LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. 31.07.2008 r. 3.000.000,00 nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 03.11.2008 . 700.000,00 nieokreslony
LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. 07.11.2008 r. 2.350.000,00 nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 07.11.2008 r. 400.000,00 nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 28.11.2008 . 600.000,00 nieokreslony
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 28.11.2008 . 4.500.000,00 nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 19.12.2008 r. 1.600.000,00 nieokreslony

7. Pozostate znaczace umowy z podmiotami powigzanymi

7.1 Umowy o Swiadczenie ustug

LC Corp $wiadczyt na rzecz spétek zaleznych ustugi zarzadcze, ksiegowe, administracyjne, doradztwa
biznesowego, doradztwa w zakresie spraw korporacyjnych, opracowywania ofert oraz negocjowania warunkow
kontraktow, wspierania i organizowania procesu inwestycyjnego, obstuge prawna, wyszukiwania, sprzedazy i
zakupu nieruchomosci, analizy potencjalnych rynkoéw dotyczacych nieruchomosci, obstuga prawno-finansowo-
administracyjna mienia zleceniodawcy, doradztwa w zarzadzaniu nieruchomosciami zleceniodawcy oraz
wszelkich innych spraw zwigzanych z dziatalno$cig zleceniodawcy.

V. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY

Stan na dzieh Stan na dzien

Podstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe 31 grudnia 2008 31 grudnia 2007
tys. zt wzt
Aktywa trwate 657 216 562 496
Aktywa obrotowe 1011 207 974 483
Kapitat (fundusz) wiasny 964 687 897 570
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 703 736 639 409
Suma bilansowa 1668 423 1536 979
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Przychody ze sprzedazy 136 498 34390
Zysk brutto ze sprzedazy 61702 19 738
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 99 937 121 401
Zysk netto z dziatalnoSci gospodarczej 41744 106 502
Zysk netto 41744 106 502

W roku 2008 Grupa osiagneta przychody netto ze sprzedazy w tacznej wysokosci 136.498 tys. zt.
Zysk netto wyniost 41.744 tys. zt.

Czynniki i zdarzenia, ktore miaty znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy LC Corp w 2008 roku to
w szczegdlnosci

1.

rozliczenie transakcji podwyzszenia kapitatu spotki Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. (spotka LC Corp
B.V. objeta 5.500 udziatéw w kapitale zaktadowym Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 0 wartosci
nominalnej 100 zt kazdy, o tacznej wartosci nominalnej 550.000 zt i pokryta je wktadem pienieznym
w kwocie 113.850.000 zt). Grupa ujeta w rachunku zyskéw i strat jako zysk ze zbycia aktywéw netto
spotki zaleznej w wysokosci 89.419 tys. zt.

sprzedaz udziatéw spétki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. (opisana w pkt 1V.1.4.)

przeszacowanie nieruchomos$ci inwestycyjnej centrum ustugowo-handlowe Arkady Wroctawskie.
Aktualizacja wartosci niefinansowych aktywdw trwatych w 2008 roku wyniosta 36.364 tys. zt.

dokonanie odpiséw aktualizujacych projekty  spotek Grupy (wykazywane w sprawozdaniach
finansowych jako zapasy). Laczna wysoko$¢ odpisdw wyniosta 67.917 tys. zt.

Zarzad ocenit, ze istniejg przestanki utraty wartosci i korzystajac z najlepszych w jego mniemaniu
szacunkdw, opartych o rozsadne i uzasadnione zatozenia i prognozy, dokonat analizy tych projektéw
pod katem generowanych przez nie przysztych korzyéci. Na tej podstawie Zarzad dokonat odpisow
aktualizujgcych warto$¢ wyzej wymienionych zapaséw do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢
odzyskiwalna zostata okre$lona jako jedna z dwéch wartosci w zalezno$ci od tego, ktéra z nich jest
wyzsza: warto$¢ godziwg pomniejszona o koszty zbycia lub warto$¢ uzytkowa danego aktywa.

1. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczes$niej
publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok.

Grupa Kapitatowa LC Corp nie publikowata w 2008 prognoz wynikéw finansowych.

2.

Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto§ciowym

Szczegbtowa informacja o pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 27.3 oraz 27.5 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za 2008 rok.

3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci Grupy Kapitatowej

31 grudnia 2008 31 grudnia 2007
roku roku
Aktywa
A. Aktywa trwate 657 216 39% 562 496 37%
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1. WartoSci niematerialne 1016 0% 447 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 127 650 8% 68 122 4%
2.1. Srodki trwate 6043 0% 1584 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 121 607 7% 66 538 4%
3. Naleznosci diugoterminowe 0 0% 0 0%
4. Nieruchomosci inwestycyjne 525 806 32% 489 373 32%
5. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1354 0% 1811 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1390 0% 2743 0%
B. Aktywa obrotowe 1011 207 61% 974 483 63%
1. Zapasy 879 155 53% 674 665 44%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 58 835 4% 77925 5%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 806 0% 164 0%
4. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych 71640 4% 220708 14%
5. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 77 0% 1021 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone
do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 1668 423 100% 1536 979 100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 964 687 58% 897 570 58%
1. Kapitat podstawowy 447 558 27% 446 558 29%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 418 648 25% 302 659 20%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 39771 2% 39771 3%
5. Pozostate kapitaty 3108 0% 3108 0%
6. Zyski zatrzymane/Niepokryte straty 30 462 2% 105 474 7%
7. Kapitaty mniejszosci 25140 2% 0 0%
B. Zobowiazania diugoterminowe 394 154 24% 350 102 23%
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 349 953 21% 304 884 20%
2. Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania 2977 0% 7923 1%
2. Rezerwy 23 0% 26 0%
3. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 41201 2% 37 269 2%
C. Zobowiazania krotkoterminowe 309 582 19% 289 307 19%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 227 517 14% 171137 11%
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowiazania 39218 2% 29721 2%
3. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 561 0% 0 0%
4. Rezerwy 804 0% 4861 0%
5. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okresow 41482 2% 83 588 5%
Pasywa razem 1668 423 100% 1536 979 100%

Najistotniejsze zmiany wartosci aktywow odnotowane w prezentowanym okresie:

e znaczny wzrost Srodkdw trwatych w budowie zwigzany ze wzrostem naktadéw na inwestycje LC Corp Sky
Tower Sp. z 0.0. w cze$ci przeznaczonej pod wynajem,

e znaczny wzrost nieruchomosci inwestycyjnych zwigzanych z aktualizacjg wyceny centrum ustugowo-
handlowego Arkady Wroctawskie,

e wzrost 0 jedng trzecig wartosci zapasow, zwigzany byt ze zwigkszonymi zakupami gruntéw pod kolejne
inwestycje oraz ze wzrostem naktaddw inwestycyjnych na inwestycji Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0.
sp. k. oraz na inwestycji LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. w czesci dotyczacej budowy apartamentow,
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e spadek wartosci $rodkow pienieznych i ekwiwalentéw Srodkdéw pienigznych zwigzany jest z finansowaniem
prowadzonych projektdw oraz ze sptatg zobowigzan finansowych

Najistotniejsze zmiany wartoci pasywow odnotowane w prezentowanym okresie:

e wzrost poziomu zadtuzenia zaréwno dtugo- jak i krétkoterminowego wynikajacy z finansowania realizowanych
projektow,

e zmniejszenie warto$ci rezerw gtéwnie z powodu spadku wartosci rezerw na sprawy sadowe i sporne,

e blisko dwukrotny spadek rozliczen miedzyokresowych przychoddw zwigzany z rozpoczeciem sprzedazy
mieszkan w inwestycji Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. sp. k.

VL. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNQSC JEDNOSTKI, JAKIE NASTAPILY W
OKRESIE OBROTOWYM, A TAKZE PO JEGO ZAKONCZENIU, DO DNIA ZATWIERDZENIA

SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP S.A.

1. LC Corp S.A.

1.1. Pozyczka udzielona spoétce Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z o.o.

W dniu 5 stycznia 2009 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spotce Warszawa Rezydencja
Kaliska Sp.z0.0. wkwocie 1.600.000 zt na czas nieoznaczony, na warunkach rynkowych, przeznaczonej na
inwestycje Rezydencja Kaliska.

1.2 Pozyczka udzielona spéice Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0.

W dniu 21 stycznia 2009 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spdtce Warszawa Rezydencja
Kaliska Sp.z0.0. wkwocie 2.050.000 zt na czas nieoznaczony, na warunkach rynkowych, przeznaczonej na
biezacq dziatalnos¢ gospodarcza.

1.3 Pozyczki udzielone spotce Krakow Zielony Ztocien Sp. z o.o.

W dniu 21 stycznia 2009 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spétce Krakdw Zielony Ztocien
Sp. zo.0. wkwocie 700.000 zt naczas nieoznaczony, na warunkach rynkowych, przeznaczonej na biezacg
dziafalno$¢ gospodarcza.

W dniu 26 lutego 2009 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spétce Krakow Zielony Ziocien
Sp. z0.0. w kwocie 1.300.000 zt na czas nieoznaczony, na warunkach rynkowych, przeznaczonej na biezacg
dziafalno$¢ gospodarcza.

1.4 Pozyczki sptacone przez spoétki zalezne

W dniu 27 czerwca 2008 spotka LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. sptacita pozyczke w kwocie 19.000.000 zt, w
dniu 8 lipca 2008 spdtka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. spfacita pozyczke w kwocie 8.500.000 zt. Po dniu
bilansowym nastapita sptata pozyczki przez spétke LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. w wysokosci 42.198.828,64 zt
oraz przez spotke Katowice Ceglana Sp. z 0.0. w wysokosci 16.242.590,89 zt.

1.5 Wykup obligac;ji serii C

W dniu 26 lutego 2009 r. LC Corp S.A. dokonata wykupu wszystkich 10 wyemitowanych w dniu 9 wrzesnia 2008
roku na podstawie art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach niezabezpieczonych, zerokuponowych obligacji imiennych
serii C, o wartosci nominalnej 1.078.300 zt kazda, o tacznej wartosci nominalnej 10.783.000 zt. taczna cena
wykupu to 10.364.684,90 zt.

1.6 Wykup ostatniej serii obligacji

W dniu 12 lutego 2009 r. LC Corp S.A. dokonata wykupu ostatniej serii obligacji LC Corp wyemitowanych w
ramach Programu Obligacji i na chwile obecna nie posiada zadnych zobowigzan z tego tytutu.

1.7 Objecie weksli inwestycyjnych emitowanych przez spétke Warszawa Przy Promenadzie Sp. k.
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W dniu 20 stycznia 2009 roku spotka Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. wyemitowata 14, weksli
inwestycyjnych, cena nominalna 13 z nich ustalona zostata na 1.000.000 zt kazdy, a 1 na kwote 500.000 zt.
Weksle zostaty objete przez LC Corp S.A. Warto$¢ wykupu weksli zostata ustalona na warunkach rynkowych.
Data wykupu jest dzien 20 stycznia 2010 roku, przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli.
W przypadku wcze$niejszego wykupu weksli, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu
rzeczywistego czasu trwania emisji. Transakcja zostata zwarta na warunkach rynkowych.

1.7 Powotanie Zarzadu na nowa kadencje

W dniu 4 marca 2009 r. w zwigzku z uptywem kadencji dotychczasowego Zarzadu Spétki, Rada Nadzorcza
Spdtki powotata do Zarzadu: Pana Dariusza Niedo$piata jako Prezesa Zarzadu oraz Pana Waldemara
Czarneckiego jako Czlonka Zarzadu, na nowa trzyletnig kadencje, wspdlng dla catego Zarzadu, ktéra rozpocznie
sie z dniem nastepujgcym po dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy 2008

2. LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0.

2.1 Zbycie udziatow przez LC Corp B.V.

W dniu 15 stycznia 2009 r. nastapito zbycie przez LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie 15.000 udziatow
spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. 0 wartosci 1.000 zt kazdy udziat na rzecz pana Leszka Czarneckiego, co do
ktérych na podstawie umowy z dnia 02.11.2008 r. dotyczacej zbycia wszystkich udziatéw tej spotki zawarte;
pomiedzy Emitentem a LC Corp B.V., Emitentowi przystugiwata jednostronna opcja odkupu. W wyniku tej
transakcji i podpisania stosownego porozumienia przez Emitenta z nabywcy udziatow opcja odkupu udziatdw
przystugujaca Emitentowi zostata zachowana na wczes$niejszych warunkach.

2.2 Zawarcie umowy pozyczki z pozyczkodawca LC Corp B.V.

W dniu 15 stycznia 2009 roku spotka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zaciagneta pozyczke pieniezng w kwocie
11.002.000 zt wobec swojego wspolnika LC Corp B.V. na czas oznaczony 2 lat, na warunkach rynkowych,
przeznaczong na sptate zobowigzan LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wobec LC Corp S.A i spdtki Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.

2.3 Zawarcie umowy pozyczki z pozyczkodawca Leszkiem Czarneckim

W dniu 3 lutego 2009 roku spotka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zaciggneta pozyczke pieniezng w kwocie
23.000.000 zt wobec swojego wspdlnika pana Leszka Czarneckiego na czas oznaczony 2 lat, na warunkach
rynkowych, przeznaczong na sptate zobowigzan LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wobec LC Corp S.A i spdtki
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

2.4 Zawarcie umowy pozyczki z pozyczkodawca LC Corp B.V.

W dniu 13 lutego 2009 roku spdtka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zaciggneta pozyczke pieniezng w kwocie
17.000.000 zt od swojego wspoinika LC Corp B.V. naczas oznaczony 2 lat, na warunkach rynkowych,
przeznaczong na sptate zobowigzan LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wobec LC Corp S.A i spdtki Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.

2.5 Zmiana terminu wykupu weksla inwestycyjnego

W dniu 16 lutego 2009 r. roku nastgpita zmiana terminu wykupu oraz warto$¢ wykupu weksla inwestycyjnego
wyemitowanego w dniu 17 listopada 2008 r. przez LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. objetego przez Fiolet-
Powszechny Dom Kredytowy S.A. Termin wykupu weksla ustalono na dzien 17 sierpnia 2009 r., a warto$¢
wykupu ulegta proporcjonalnemu zwiekszeniu.

3. Emisja weksli inwestycyjnych przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.

W dniu 20 stycznia 2009 roku spotka Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. wyemitowata 14, weksli
inwestycyjnych, cena nominalna 13 z nich ustalona zostata na 1.000.000 zt kazdy, a 1 na kwote 500.000 zt.
Warto$¢ wykupu weksli zostata ustalona na warunkach rynkowych. Datg wykupu jest dzien 20 stycznia 2010
roku, przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli. W przypadku wczesniejszego wykupu weksli,
cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu rzeczywistego czasu trwania emisji. Weksle zostaty
objete przez LC Corp S.A. Transakcja zostata zwarta na warunkach rynkowych.
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4. Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe Il etapu inwestycji Miasteczko Zielony Ztocien

W dniu 2 stycznia 2009 r. spotka Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. uzyskata decyzje o pozwoleniu na budowe |I
etapu inwestycji potozonej w Krakowie w dzielnicy Biezanow-Ziocien.

5. Zawarcie przez spotke Warszawa Rezydencja Kaliska umowy kredytu z Bankiem PKO BP S.A.

W dniu 26 lutego 2009 roku spdtka Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem PKO BP S.A.
umowe kredytu inwestorskiego Nowy Dom w kwocie 34.036.112,00 zt z przeznaczeniem na czesciowe
sfinansowanie kosztéw realizacji inwestycji mieszkaniowej pod nazwg ,Calisia Residence” na nieruchomosci
gruntowej potozonej w Warszawie przy ul. Kaliskiej. Podpisanie umowy kredytowej nie rodzi dla spotki zadnych
skutkow finansowych. Umowa kredytu uzaleznia jego uruchomienie od spetnienia warunku sprzedazy okre$lone;
liczby lokali w prowadzonej inwestyciji. Sptata kredytu nastepowaé bedzie w ratach do dnia 31.03.2011 r. Umowa
zostata zawarta na warunkach rynkowych.

VII.CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU GRUPY ORAZ PERSPEKTYWY

ROZWOJU GRUPY

1. Czynniki ryzyka

Ryzyko wplywu trwajacego kryzysu

W i IV kwartale 2008 roku mielismy do czynienia z dalszym rozszerzaniem sie kryzysu finansowego i jego
oddziatywaniem na inne sfery polskiej gospodarki w tym w szczegélnosci rynek nieruchomosci. Zatamanie rynku
finansowego pociagneto za sobg w konsekwencji zatamanie rynku obrotu nieruchomosciami na ktérym dziata
Emitent i jego spdtki zalezne. W obecnej sytuacji makroekonomicznej istotny zidentyfikowany czynnik ryzyka
stanowi zatamanie na rynku mieszkaniowym skutkujace obnizeniem poziomu popytu na powierzchnie mieszkalne
oferowane przez Grupe. W obecnej chwili trudno jest prognozowaé termin zakonczenia kryzysu, ktory bedzie miat
istotne znaczenie dla dziatalno$ci zaréwno Emitenta i Grupy.

Ryzyko kursowe

Znaczna cze$¢ zobowigzan Spotki, w szczegdlnosci wynikajacych z niektorych umoéw finansowania opisanych w
Rozdziatach ,Istotne umowy” i ,Transakcje z podmiotami powigzanymi” jest denominowana w euro (EUR). W
konsekwenciji, Grupa jest narazona na ryzyko kursowe zwigzane z wahaniami kursu wymiany PLN/EUR. W celu
zminimalizowania ryzyka kursowego Grupa (np. w Arkadach Wroctawskich) ustalita czynsz za najem
pomieszczen w EUR oraz planuje zawieranie standardowych transakcji zabezpieczajacych przed wahaniami
kurséw walut. Wszystkie te kroki majg na celu obnizenie potencjalnego ryzyka kursowego.

Ryzyko stop procentowych

Spotka pozyskuje finansowanie na realizacje swoich projektow w oparciu o kredyty ze zmienng stopg
procentowa. W zdecydowanej wiekszosci sg to kredyty zaciggniete na czas trwania budowy danej inwestycji.
Przyjeto, ze zmiany stdp procentowych w tym okresie nie wymagato dodatkowych opciji zabezpieczajacych.

Ryzyko zwigzane z dodatkowym zapotrzebowaniem finansowym

Mimo, iz w ocenie Emitenta w wyniku podjetych dziatan Grupa bedzie posiadata wystarczajacy kapitat obrotowy
do sfinansowania jej biezacej dziatalno$ci, w przysziosci moze sie okaza¢ konieczne pozyskanie przez Grupe
dodatkowych srodkéw na przyktad poprzez zaciggniecie kredytow, pozyczek lub emisje instrumentoéw dtuznych.
Nie ma gwarancji, ze takie kolejne proby pozyskania finansowania zakoncza si¢ finansowym sukcesem
zwazywszy na obecng sytuacje na rynku finansowym. Rozwoj dziatalnosci Grupy moze ulec ograniczeniu, jesli
pozyskiwanie przez nig srodkéw finansowych bedzie nieskuteczne lub $rodki finansowe beda pozyskiwane na
niekorzystnych warunkach.

Ryzyko zwigzane z dzwignig finansowa

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Grupa korzysta z kredytéw, pozyczek i instrumentéw dtuznych. Grupa
nie moze zagwarantowac, ze bedzie w stanie zapewni¢ finansowanie swojej dziatalnosci po korzystnych cenach
oraz, ze po pozyskaniu finansowania bedzie w stanie sptaca¢ odsetki oraz kapitat lub wypetia¢ inne
zobowigzania wynikajace z uméw finansowych lub emisji instrumentéw diuznych. Jezeli Grupa nie bedzie w
stanie pozyska¢ dodatkowego finansowania zgodnie ze swoimi oczekiwaniami, moze by¢ zmuszona do zmiany
swojej strategii lub ograniczenia swojego rozwoju oraz refinansowania istniejacego zadtuzenia.
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Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Obiekty budowane przez Grupe wymagajg znacznych naktaddw kapitatowych na etapie przygotowania inwestyciji
i w trakcie trwania budowy. Z powodu wysokich potrzeb w zakresie finansowania, takim przedsiewzigciom z
regulty towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegélnosci nieuzyskanie pozwolen
niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakoriczeniu budowy, koszty
przewyzszajace koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi,
niewyptacalno$¢ wykonawcow lub podwykonawcdw, spory pracownicze u wykonawcdw lub podwykonawcow,
niedobor materiatow lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkdw do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw. W obecnej sytuacii
makroekonomicznej dodatkowy istotny zidentyfikowany czynnik ryzyka stanowi zatamanie na rynku
mieszkaniowym skutkujgce obnizeniem poziomu popytu na powierzchnie mieszkalne oferowane przez Grupe.
Moze to w szczegolnych przypadkach skutkowa¢ wydtuzeniem procesu inwestycyjnego lub koniecznoScig
obnizenia $rednich osiggalnych cen dla danych inwestycji. W razie wystapienia ktorekolwiek z tych ryzyk, moze
zaistnieC opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie kosztow lub utrata przychoddw,
zamrozenie $rodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt deweloperski, a w niektorych
przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢,
sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. W celu dopasowania zatozen inwestycyjnych do zmieniajacej si¢ sytuacii
rynkowej Grupa zastosowata odpisy aktualizujgce warto$¢ poszczegoinych projektdw zgodnie z opisem
zawartym w pkt. V.4.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow operacyjnych i innych kosztow

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy mogg wzrosngé przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychodow Grupy. Do czynnikow, ktére mogg spowodowaé wzrost kosztow operacyjnych i innych kosztow,
naleza: (a) inflacja; (b) wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych; (c) zmiany w przepisach
prawa, innych istotnych regulacjach lub polityce rzadowej; (d) wzrost kosztéw finansowania. Czynniki te mogq
mieC istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacije finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z kosztami budowy

Spotki z Grupy zawierajq i bedg zawiera¢ z wykonawcami umowy o roboty budowlane zwigzane z realizacjq
projektow deweloperskich Grupy. Koszty projektéw deweloperskich moga ulega¢ zmianie z uwagi na: (a) zmiane
zakresu projektu deweloperskiego i zmiany w projekcie architektonicznym; (b) wzrost cen materiatow
budowlanych; (c) wzrost kosztdw zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw lub ich niedobér; (d)
niewykonanie prac przez wykonawce w uzgodnionych terminach lub standardzie akceptowalnym dla Grupy.
Kazdy istotny wzrost kosztow lub opdznienie zakoriczenia realizacji projektu deweloperskiego moze niekorzystnie
wptynaé na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Grupy od wykonawcéw robét budowlanych

W ramach poszczegdlnych projektdw deweloperskich Grupa powierza wykonanie wigkszosci rob6t budowlanych
wyspecjalizowanym przedsiebiorstwom budowlanym. Mimo ze polityka Grupy zaktada sprawowanie biezacego
nadzoru nad wykonywaniem robét budowlanych, Grupa nie jest w stanie zapewni¢, ze zakontraktowane prace
zostang wykonane przez wykonawcow w prawidtowy sposob i w uzgodnionych terminach. Opdznienia robot i
nieprawidtowo$ci  wykonania mogg spowodowaC op6znienie zakoriczenia poszczegéinych projektow
deweloperskich, a w konsekwencji przyczyni¢ si¢ do wzrostu kosztow ich realizacji. Szczeg6inym rodzajem
ryzyka jest utrata ptynnosci finansowej przez wykonawcéw robdt budowlanych, ktéra moze wpltyna¢ na jako$¢ i
terminowo$¢ zleconych prac. W skrajnych przypadkach, moze ona doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania
prac przez wykonawce robot budowlanych i spowodowac¢ konieczno$¢ jego zmiany. W konsekwencji, wszystkie
opdznienia i koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy mogg negatywnie wptyngé na wynik finansowy projektu
deweloperskiego, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko braku plynnosci inwestycji nieruchomosciowych

Inwestycje w nieruchomosci cechuje stosunkowo niska ptynnos€. Innymi  stowy, zbycie aktywow
nieruchomosciowych moze trwac dtuzej niz bytoby to pozadane z handlowego punktu widzenia, co z kolei moze
mie¢ wplyw na termin zbycia lub wysokos¢ srodkow uzyskanych ze zbycia nieruchomosci. Opdznienie w zbyciu
nieruchomos$ci lub spadek ceny sprzedazy moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnoé¢, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci i stawkami czynszéw najmu
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Zyskowno$¢ Grupy zalezy m. in. od poziomu cen mieszkan i doméw, jak réwniez od stawek czynszu za
powierzchnie ustugowe i biurowe w Polsce, a w szczegoinosci w miastach w ktorych prowadzone sg inwestycje.
W razie spadku cen Grupa nie moze zagwarantowaé, ze bedzie w stanie wynajmowaé powierzchnie ustugowe i
biurowe oraz sprzedawa¢ wybudowane przez siebie mieszkania po zaktadanych wczesniej cenach. Moze to mie¢
istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Na 31.12.2008 roku Grupa dokonata odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapaséw na kwote 67.917 tys. zt.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

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

Ryzyko zwigzane ze stawka podatku VAT w Polsce

Z dniem 1 stycznia 2008 roku stawka podatku VAT z tytutu sprzedazy mieszkan i doméw miata ulec zmianie z 7%
na 22%., co ostatecznie zostato przesunigte na 1 styczen 2010 r. Do tego czasu kraje UE majg podja¢ stosowne
decyzje w tym zakresie. Wzrost stawki nie bedzie dotyczyt tzw. budownictwa spotecznego. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania nie ma pewnosci jaka stawka obowigzywac bedzie po tym terminie. Z zakresu te;
Zmiany wylaczone ma zosta¢ tzw ,budownictwo spoteczne”. Istnieje ryzyko, ze po okresie zwiekszonego popytu
w oczekiwaniu na podwyzke podatku VAT, po jej wprowadzeniu Grupa moze nie by¢ w stanie przerzuci¢ na
klientow catej podwyzki VAT w odniesieniu do mieszkan i domdw, ktére nie bedg spetiaty definicji ,budownictwa
spoftecznego” mimo, ze zamiarem Grupy jest wprowadzenie do standardowej umowy sprzedazy mieszkan i
domow odpowiedniej klauzuli indeksacyjnej zwigzanej z potencjalng podwyzka stawki VAT. Moze to mie¢ istotny
negatywny wpltyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z niewyptacalnoscia Grupy

W razie niewyptacalno$ci Grupy jej wierzyciele beda uprawnieni do zaspokojenia swoich wierzytelnosci z majatku
spotek celowych. Wiekszo$¢ nieruchomosci Grupy stanowi zabezpieczenie finansowania Grupy i jest obcigzona
hipotekami. W razie upadto$ci Spotki (lub spdtki z Grupy) istnieje duze prawdopodobienistwo, ze caly lub prawie
caty majatek Grupy zostatby przeznaczony na zaspokojenie roszczen jej wierzycieli, a inwestorzy posiadajacy
Akcje straciliby cze$¢ lub catos¢ swoich inwestycii.

2. Strategia

W i IV kwartale 2008 roku mielismy do czynienia z rozszerzajacym sie kryzysem finansowym, ktdry zaczat
bardzo realnie oddziatywa¢ na polskg gospodarke. Wobec rozszerzajacego sie kryzysu finansowego na rynkach
$wiatowych i polskich Grupa podjefa dziatania majace na celu zminimalizowanie jego skutkéw. Zatamanie rynku
finansowego pociagneto za sobg w konsekwencji zatamanie rynku obrotu nieruchomosciami na ktérym dziata
Emitent i jego spotki zalezne. Istotnym z punktu widzenia Emitenta i Grupy byto rozpoczecie w IV kwartale 2008
roku procedury racjonalizacji struktur i redukcji kosztdw dziatalnosci Grupy, polegajaca na redukcji kosztow
administracyjnych, redukcji kosztoéw finansowych oraz ograniczeniu do minimum ryzyka utraty ptynnosci. Istotnym
dziataniem Emitenta w dostosowaniu sie do warunkdw kryzysowych byta sprzedaz przez LC Corp S.A. udziatéw
spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. (transakcja opisana w pkt IV.1.3.) co umozliwito Spotce sptate zobowigzan i
zapewnito ptynno$¢. Cze$¢ projektdw Grupy zostata doprowadzona do pozwolen na budowe, co umozliwi¢ ma w
kazdej chwili rozpoczecie inwestycji. Grupa w zaleznos$ci od mozliwosci pozyskiwania finansowania i
uwarunkowan rynkowych podejmie decyzje dotyczacq realizacji najbardziej optacalnych projektow.

Podjecie powyzszych dziatan przez Emitenta miato na celu przygotowanie Grupy do przejSciowej sytuacii
rynkowej. Dzigki tym zabiegom projekty Grupy przygotowane sg do natychmiastowego uruchomienia, aktywa
wolne od zadtuzenia a struktury Emitenta sg przygotowane na rozwoj.

Gtéwny celem Grupy nadal jest zbudowanie znaczacej pozycji na rynku deweloperskim w Polsce. Aby
zrealizowac ten cel Grupa zdefiniowata i realizuje nastepujace cele strategiczne:

Koncentracja na projektach zapewniajacych wysoka wewnetrzng stope zwrotu (IRR)

Grupa koncentruje sie na projektach majacych potencjat do osiggniecia wysokiej wewnetrznej stopy zwrotu (ang.
IRR - internal rate of return). Ta strategia pozwala na dodanie znacznej wartosci do obecnie posiadanych
projektow w krétkim okresie czasu bez inwestowania znacznych kwot kapitatu wtasnego. Spotka regularnie
monitoruje swoje inwestycje oraz rynek nieruchomosci w poszukiwaniu projektow, ktore mogq potencjainie

ALC Corp 2



Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

zapewniC jeszcze wyzsza wewnetrzng stope zwrotu. W takim przypadku, Spétka moze zrealizowa czesé
przychoddw z istniejacych projektdw w celu zainwestowania w projekt o potencjalnym wyzszym IRR. W celu
wdrozenia tej strategii Grupa zamierza korzysta¢ z réznych metod finansowania inwestycji dostepnych na rynku
nieruchomosci.

Strategia aktywnego zarzadzania kosztami budowy

Celem Grupy jest realizacja inwestycji w systemie generalnego wykonawstwa i korzystanie z ustug
renomowanych firm $wiadczacych ustugi w tym zakresie. Scista, wielostopniowa kontrola generalnych
wykonawcow, jakos¢ kosztorysdw i harmonograméw zatozonych w budzecie oraz jako$¢ wspotpracujacych z
Grupg przedsiebiorstw ma pozwoli¢ na doktadne planowanie i realizowanie zatozonej w budzecie zyskownosci
projektu deweloperskiego.

Dalsza rozbudowa banku ziemi

Majac na uwadze wzrost cen nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce, Grupa rozpoczeta tworzenie ,banku
ziemi”. W ramach tego projektu Grupa nabywa i nadal zamierza nabywac¢ dziatki o atrakcyjnej lokalizacji i duzej
powierzchni, umozliwiajgce realizacje projektow deweloperskich przez przynajmniej kolejne 5 lat dziatalnosci
Grupy. W tym momencie Grupa posiada dziatki w Warszawie, we Wroctawiu i okolicach, w Katowicach, w
Gdansku, w Krakowie i w todzi.

Vill. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP | GRUPIE KAPITALOWEJ

1. Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spotce w roku zakoriczonym 31 grudnia 2008 roku ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakonczony Okres od 3 marca
31 grudnia 2008 do 31 grudnia 2007
Zarzad 3,20 3,60
Pracownicy umystowi / administracyjni 33,67 38,92
Pracownicy fizyczni 0 0
Razem 36,87 42,52

2.  Struktura zatrudnienia w Grupie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w roku zakoficzonym 31 grudnia 2008 roku ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony 31 Rok zakonczony
grudnia 2008 31 grudnia 2007
Zarzad jednostki dominujacej 3,2 3,6
Zarzady jednostek z Grupy (*) 2,2 1,7
Administracja 47,3 53,5
Dziat sprzedazy 10 5,0
Pozostali 1,0 1,0
Razem 63,7 64,8

(*)- cztonkami zarzaddw jednostek Grupy sg réwniez osoby z Zarzadu jednostki dominujacej

IX. WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD, KORZYSCI, W TYM WYNIKAJACYCH Z PROGRAMOW
MOTYWACYJNYCH LUB PREMIOWYCH OPARTYCH NA KAPITALE SPOLKI WYPLACONYCH LUB
NALEZNYCH CZLONKOM ZARZADU | RADY NADZORCZEJ SPOLKI ORAZ INFORMACJA O

WARTOSCI WYNAGRODZEN CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ LC CORP S.A. Z
TYTULU PELNIENIA FUNKCJI WE WLADZACH SPOLEK ZALEZNYCH
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$wiadczenia dla czk;n:éw Zarzadu LG Corp 0311'?112'_2;::8';_' 0311'?112'_2;:077';_'
o w tys. zi w tys. zi
Konrad Dubelski 1194 2948
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 1194 902
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 2 046
Waldemar Horbacki 760 793
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 760 747
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 46
Dariusz Karwacki 610 752
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 610 380
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 372
Dariusz Niedos$piat 20 0
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 20 0
Waldemar Czarnecki 25 0
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 25 0
Razem 2609 4493
Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej 0311 0112220(?088rr 0311 0112220(:):7rr
LC Corp S.A. w tys. zt w tys. zt
Remigiusz Balifiski 28 70
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 28 27
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 43
William Michael Pollard 7 18
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 7 18
Dariusz Niedos$piat 20 37
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 20 18
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 19
Ludwik Czarnecki 7 49
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 7 18
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 31
Jarostaw Dowbaj 7 235
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 7 18
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 217
Leszek Czarnecki 0 0
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 0
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 0
Artur Wiza 17 0
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 17 0
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 0
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Andrzej Btazejewski 17 0
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 17 0
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 0
Razem 103 409

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp S.A. nie pobierali w roku obrachunkowym 2008 wynagrodzenia
z tytutu petnienia funkcji w we wiadzach jednostek podporzadkowanych.

X. INFORMACJE DODATKOWE

1. Wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw wartosciowych, ktore daja specjalne uprawnienia
kontrolne w stosunku do emitenta, wraz z opisem tych uprawnien

Spoétka nie posiada informacji o posiadaczach papieréw wartosciowych dajacych specjalne uprawnienia kontrolne
w stosunku do niej.

2. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wilasnosci papierow
wartosciowych spotki oraz wszelkich ograniczen w zakresie wykonywania prawa gtosu
przypadajacych na akcje Spotki.

Akcje Spotki nie s obarczone zadnymi ograniczeniami dotyczacymi ich przenoszenia ani wykonywania gtosu
przypadajacego na nie.

3. Wazniejsze osiagnigcia w dziedzinie badar i rozwoju

Zadna ze spotek Grupy nie posiada wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.
4. Informacja o nabyciu udziatow (akcji) wlasnych przez spétki Grupy

Zadna ze spétek Grupy nie nabywata réwniez wtasnych akcji.

5. Oddzialy posiadane przez jednostki Grupy.

Jednostki Grupy nie posiadajg zadnych oddziatow. Niektdre jednostki w 2008 roku prowadzity biura poza
miejscem wiasnej siedziby co zwigzane jest z realizacjg, projektow inwestycyjnych i potrzebg prowadzenia biura
rowniez w miescie w ktdrym dana inwestycja jest prowadzona.

e LC Corp S.A.,, Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k., Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0.,
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. prowadzg dodatkowo swoje biura w Warszawie zlokalizowane przy ul.
Jana Pawta Il nr 15.

e Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. prowadzita rowniez swoje biuro w Krakowie przy ul. Ztocieniowej 44 lok. 2.

e | C Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. prowadzita dodatkowo swoje biuro w Lodzi przy ul. Obywatelskiej 102-
104 pok. nr 6.

e | C Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. oraz LC Corp Szmaragdowe Wzgérze Sp. z 0.0. prowadzg réwniez biura w
Gdansku przy ul. Budowlanych 27a.

XI. PODSUMOWANIE

Rok 2008 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i budowania grupy spotek celowych przeznaczonych do
konkretnych projektéw inwestycyjnych.
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Z punktu widzenia Zarzadu LC Corp S.A. udato sie zrealizowa¢ zatozone cele Grupy.

Spotki Grupy na biezaco wywigzywaly sie i wywigzujq sie ze swoich zobowigzan wobec Budzetu Panstwa,
instytucji finansowych oraz innych kontrahentéw. Przewidywana sytuacja finansowa Grupy zapewnia dalszy jej
rozwodj oraz finansowanie jej biezacej dziatalnosci operacyjnej jak i inwestycyjne;.

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

FINANSOWYCH

Umowa z firmg Deloitte Audyt sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, zawarta w dniu 19.12.2008 roku na badanie
sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2008.

taczna wysoko$¢ wynagrodzenia, wynikajacego z umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych naleznego z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 85 tys. zt.

Dodatkowo 20.10.2008 roku Spdtka, zawarta umowe z Deloitte Audyt sp. z 0.0. 0 wykonanie uzgodnionych
procedur na kwote netto 110 tys. zt.

W dniu 21.07.2008 roku Spdtka, zawarta umowe z Emnst&Young Audit Sp.z 0.0. na przeglad pétroczny 2008
sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A, w kwocie netto
105 tys zt.

Dodatkowo na podstawie jednorazowej odrebnej umowy spdtka wyptacita Ernst&Young Audit Sp.z 0.0. kwote ok.
25 tys zt. netto za Swiadczenie ustug doradztwa.

Xlll. INFORMACJA O STOSOWANIU ZASAD LADU KORPORACYJNEGO

Zarzad LC Corp S.A. informuje iz w 2008 r. stosowat zasady Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW. Nie
byly stosowane w cato$ci lub byty stosowane jedynie w czesci nastepujace zasady: Cze$¢ Il zasada 1 pkt 4, 6, 7,
11, zasada 3i 5, Cze$¢ lll zasada 1 pkt 1, zasada 2, 6, 7, 8, 9.

XIV. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad LC Corp Spdtka Akcyjna oswiadcza, iz kontynuacja dziatalno$ci spdtki i Grupy nie jest
zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 13 marca 2009 .

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Dariusz Karwacki — Pierwszy Wiceprezes Zarzadu

Waldemar Horbacki — Wiceprezes Zarzadu

Waldemar Czarnecki — Cztonek Zarzadu

ALCCorp 28



Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

4LCCorp

29



