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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
LC CORP S.A. ZA OKRES
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2008 ROKU

Wroctaw, 13 marca 2008 r.



Sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

Zasady sporzadzenia rocznego sprawozdania z dziatalnosci LC Corp S.A.

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

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. (dalej zwana ,,LC Corp”, ,,Spotka” lub ,Emitentem”)
obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2008 roku.

Raport roczny LC Corp S.A. za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2008 do dnia 31.12.2008 roku zawiera:

e Sprawozdanie finansowe LC Corp za okres sprawozdawczy od 01.01.2008 do 31.12.2008 roku oraz na
dzien 31.12.2008 r. sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, w tym: bilans, rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w kapitale wtasnym, rachunek
przeptywdw pienieznych oraz noty objasniajace do sprawozdania finansowego,

e Poréwnawcze dane finansowe do sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2007 r. oraz za okres 12
miesiecy zakonczony 31.12.2007 r.

e  Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci 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

|. PODSTAWOWE INFORMACJE

LC Corp S.A. 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. Powstarncéw Slaskich 2-4.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki jest:
e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingéw finansowych

Podmiotem dominujacym spétki LC Corp S.A. jest LC Corp B.V., ktora jest kontrolowana przez pana Leszka
Czarneckiego.

Spotka jest jednostka dominujaca wobec nastepujacych podmiotéw na dzien 31.12.2008 r.:

e Arkady Wroctawskie S.A. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstarcéw §l. 24,

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 siedzibq we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4 (do 10 stycznia 2008 roku
dziatajgca pod firmg Warszawa Nieruchomosci sp. z 0.0.),

e Vratislavia Residence sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricéw §1. 24,

e LC Corp Debowa Ostoja sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow $I. 2-4, (do 2 lipca 2008 r.
dziatajaca pod firmg L6dZ 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 Stabtowice sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4,

e LC Corp Pustynna sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstancéw 8I. 2-4,

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

e Warszawa Przy Promenadzie sp. z 0.0. sp.k. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaficow 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. Powstaricéw $I. 2-4 (do 17 stycznia 2008
roku dziatajaca pod firma Europlan Projekt Il sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, Al. Jana Pawta Il 15),
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e Warszawa Rezydencja Kaliska sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricéw 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. Powstarcow SI. 2-4 (do 14 stycznia 2008
roku dziatajaca pod firmg Europlan Projekt IV sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawia Il 15),

e t6dz Pustynna Sp. z 0.0. — z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaficow 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 39 i MSR 27, nie zostaty 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. Otrzymane srodki pieniezne z tytutu zbycia udziatdw wykazuje jako zobowigzanie finansowe
wyceniane wg kosztu zamortyzowanego.

1. Informacja o dziatalnos$ci operacyjnej spotki w 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$ciowych objeta subskrypcjg
w tej transzy wyniosta 1.000.000. Liczba osob, ktérym przydzielono 1.000.000 akcji serii | wyniosta 21. Oferta
w ramach ktérej nastapito objecie akcji serii | w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego nie
byta przedmiotem oferty publicznej w mysl Ustawy z dnia 29.07.2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spétkach publicznych (Dz.U.
nr 184 poz. 1539) Cena po jakiej papiery wartosciowe zostaty objete wyniosta 1,00 zt za akcje (cena emisyjna
réwna cenie nominalnej). W zwigzku z przeprowadzong emisjg akcji serii | nowa wysoko$¢ 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 wysoko$ci kapitatu zaktadowego spétki Warszawa
Projekt V Sp. z 0.0. (obecnie LC Corp Szmaragdowe Wzgérze Sp. z 0.0.) dokonana w wyniku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w dniu 10 grudnia 2007 roku. Aktualna wysoko$¢ 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 t. o tacznej wartosci 35.999.000 zt.

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

4, W dniu 8 lutego 2008 roku nastgpita 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 spotki £6dz Pustynna Sp.
Z 0.0. i objeciu w jej podwyzszonym kapitale 7.950 nowych udziatow 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 sie w ten
sposdb jedynym wspolnikiem tej spotki.
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6. W dniu 17 marca 2008 roku zgromadzenie wspolnikéw spétki Gdansk Residence Sp. z 0.0. (obecnie LC
Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.) podjelo uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego na mocy
postanowien umownych do kwoty 1.000.000 zt, a nowe udziaty objat Emitent.

7. W dniu 8 lipca 2008 roku Emitent jako jedyny wspdlnik podjgt uchwate o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. z kwoty 2.450.000 zt do kwoty 3.000.000 zt tj. 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 siedziba w Amsterdamie, ktdra jednocze$nie przystapita do tej spotki jako nowy
wspoinik. LC Corp B.V. objeta 5.500 udziatéw w kapitale zaktadowym Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 0
warto$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 udziatéw spotek

W dniu 2 listopada 2008 roku Emitent na podstawie umowy zbycia udziatéw, dokonat zbycia 118.998
(sto osiemnascie tysiecy dziewieset dziewiecdziesiat osiem) udziatéw spdtki LC Corp Sky Tower Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu (bedacej do dnia zbycia udziatéw spotkg zalezng od Emitenta) o wartosci 1.000 PLN
kazdy udziat itacznej wartosci nominalnej 118.998.000,00 PLN (sto osiemnascie milionéw dziewigéset
dziewietdziesiat osiem tysiecy ztotych) na rzecz LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie, za cene (taczng kwote)
118.998.000,00 PLN (sto osiemnascie milionéw dziewigéset dziewigcdziesiat osiem tysiecy ztotych). Emitentowi
do dnia 15.02.2010 roku na podstawie w/w umowy przystugiwata bedzie jednostronna opcja odkupu wszystkich
zbywanych udziatéw za kwote 118.998.000 zt (sto osiemnascie milionéw dziewiecset dziewiecdziesigt 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 siedemdziesigt milionéw
ztotych), niezbedne do spfaty przez nig wszystkich zobowigzan wobec Emitenta oraz spétki od niego zaleznej -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W roku 2008 LC Corp S.A. realizowata strategie zgodng z podstawowym rodzajem dziatalno$ci tj. dziatalno$¢
inwestycyjng
2. Kapitat akcyjny i akcjonariat LC Corp S.A. na dzien 31 grudnia 2008 r.

Kapitat zaktadowy LC Corp na dzien 31 grudnia 2008 r. wynosit 447.558.311 zt i dzielit sie na 447.558.311 akcji
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 Lozl %o
Akcjonariusz posiadanych  Liczba glosow kapitale gwaln m
akeji zakltadowym ym
zgromadzeniu
Leszek Czarnecki bezposrednio | 229126674  229.126.674 51,19% 51,19%
posrednio
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 40.000.000 40.000.000 8.49% 8.94%

Emerytaliny BPH CU WBK S.A

* Pan Leszek Czamecki posiada bezposrednio 14.424.564 akcji stanowigcych 3,23% kapitalu zaktadowego i 3,23% udziatu w glosach na Walnym
Zgromadzeniu oraz posrednio poprzez podmioty od siebie zalezne Pan Leszek Czarnecki posiada 214.702.110 akcji stanowigcych 47,97% kapitatu
zaktadowego i 47,97% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu. Podmiotem zaleznym od Pana Leszka Czameckiego sg LC Corp B.V z siedzibg w
Amsterdamie posiadajaca 214.701.110 akcji stanowigcych 47,97% kapitatu zaktadowego i 47,97% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu oraz
spotka RB Investcom Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu posiadajaca 1.000 akcji stanowigcych 0,0002% kapitatu zaktadowego i 0,0002% udziatu w
glosach na Walnym Zgromadzeniu.
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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

lll. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC | WYNIKI FINANSOWE SPOLKI W

OKRESIE OBROTOWYM

Oprécz zdarzen opisanych w pkt I. 1, do wazniejszych zdarzen nalezy zaliczy¢ opisane ponizej, majace istotny
wptyw na dziatalno$¢ i wyniki finansowe Spotki.

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 warto$ci nominalne;
1.078.300 zt kazda, o fgcznej wartosci nominalnej 10.783.000 zt. Cena emisyjna jednej obligacji wynosi
1.000.000 zt, za$ taczna cena emisyjna wynosi 10.000.000 zt. Celem emisji jest finansowanie dziatalnoSci
Emitenta.

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
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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 dziatalino$¢ Grupy Kapitatowej w 2008 roku spétka LC Corp SA dokonata kolejnych emisji obligacji w
ramach Programu Emisji Obligacji zgodnie z art. 9 pkt 3 Ustawy o obligacjach z dnia 29.06.1995 roku. Byty to
emisje obligacji zerokuponowych krotkoterminowych. taczna wartos¢ nominalna emisji w 2008 wyniosta
479.000.000 PLN. Wykup na taczng kwote 421.000.000 PLN byt dokonywany w terminach zapadalnosci. Na
dziert 31.12.2008 warto$¢ 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 dziatalno$ci spotki nie posiada
zadnych zobowigzan z tego tytutu.

Wykup byt dokonywany w terminach zapadalnosci, na taczng kwote 111.000.000 PLN

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 dziewieédziesigt 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 siedemdziesiagt miliondéw
Ztotych), niezbedne do splaty przez nig wszystkich zobowigzarn 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.

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

Sad Rejestrowy w dniu 11 marca 2008 r. dokonat wpisu w Rejestrze Zastawdw, zastawu rejestrowego na rzecz
ING Bank Slaski 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 wlasnoscig LC Corp S.A.
Zastaw stanowi zabezpieczenie udzielonego spétce Arkady Wroctawskie S.A. kredytu bankowego.

Ustanowienie zabezpieczenia bylo zwigzane z zawarta w dniu 28 lutego 2008 r. pomiedzy spotka Arkady
Wroctawskie S.A. a konsorcjum bankéw, w sktad ktérego wchodzg ING Bank Slaski S.A. z siedzibg w
Katowicach, ING Bank Hipoteczny S.A. z siedzibg 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 realizacjq inwestycji Arkady Wroctawskie w tym na zrefinansowanie istniejacego
zobowigzania kredytowego.

1.6 Objecie weksli inwestycyjnych emitowanych przez Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z o.0.

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. Weksle zostaty objete przez LC Corp S.A. Wartos¢
wykupu weksli zostata ustalona na warunkach rynkowych. Datg wykupu jest dzien 2 grudnia 2010 roku, przy
czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli. W przypadku wczes$niejszego wykupu weksli, cena wykupu
zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu rzeczywistego czasu trwania emisji. Transakcja zostata zwarta na
warunkach rynkowych.

1.7 Poreczenie umowy kredytu
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Sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

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.

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

Oprécz transakeji opisanych w pkt |. 1 oraz innych transakcji opisanych w niniejszym pkt Ill powyzej Spétka
zawarlta ponizsze transakcje:

2.1 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 nieokre$lony
21.01.2008 .
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
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 r. 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 1 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 nieokre$lony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 19.12.2008 r. 1.600.000,00 nieokreslony

3. Pozostate znaczace umowy z podmiotami powigzanymi
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Sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

3.1 Umowy o swiadczenie ustug

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

IV. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA SPOLKI

Stan na dzien Stan na dzier
Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 31 grudnia 2008 31 grudnia 2007

tys. zt tys. zt

Aktywa trwate 826 927 686 071

Aktywa obrotowe 117 403 208 153

Kapitat (fundusz) wiasny 748 768 758 471

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 195 562 135753

Suma bilansowa 944 330 894 224

Przychody ze sprzedazy 9415 12 333
Zysk brutto ze sprzedazy 2958 1711

Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (2 098) (7 275)
Zysk netto (strata) z dziatalno$ci gospodarcze; (10 645) 1829
Zysk (strata) netto (10 645) 1829

W roku 2008 LC Corp S.A. osiagnefa przychody netto ze sprzedazy w facznej wysokosci 9.415 tys. zt. Strata
netto wyniosta 10.645 tys. zt.

Czynniki i zdarzenia, ktére miaty znaczacy wptyw na wyniki finansowe LC Corp S.A. w 2008 roku to dokonanie

odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatow spdtkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych tym spétkom. taczna
warto$¢ odpisow aktualizujgcych udziaty i pozyczki wyniosta 23.700 tys. zt.

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

LC Corp nie publikowata w 2008 prognoz wynikéw finansowych.

2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartoSciowym

Szczegdtowa informacja o pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 28.2 oraz 28.4 Zasad (polityki)

rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

LC Corp S.A. za 2008 rok.

3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci LC Corp
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Sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

31 grudnia 2008

31 grudnia 2007

Aktywa
A. Aktywa trwate 826 927 88% 686 071 7%
1. Warto$ci niematerialne 856 0% 426 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 1146 0% 2026 0%
2.1. Srodki trwate 1146 0% 1352 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 0 0% 674 0%
3. Pozyczki i nalezno$ci dtugoterminowe 374 380 40% 253 852 28%
4. Inwestycje dtugoterminowe 449 565 48% 428 211 48%
5. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0 0% 0 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 980 0% 1556 0%
B. Aktywa obrotowe 117 403 12% 208 153 23%
1. Zaliczki na poczet zakupu gruntu 0 0% 9018 1%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1927 0% 5675 1%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 0 0% 146 0%
4. Krétkoterminowe aktywa finansowe 101 347 11% 0 0%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkow pienigznych 14 044 1% 193 163 22%
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 85 0% 151 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone
do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 944330  100% 894224  100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 748 768 47% 758 471 85%
1. Kapitat podstawowy 447 558 60% 446 558 50%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 308 747 41% 306 976 34%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 0 0% 0 0%
5. Pozostate kapitaty 3108 0% 3108 0%
6. Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (10 645) (1%) 1829 0%
B. Zobowigzania dtugoterminowe 119130 16% 22 0%
1. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 119 111 16% 0 0%
2. Rezerwy 19 0% 22 0%
3. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0% 0 0%
C. Zobowiazania krétkoterminowe 76 432 10% 135 731 15%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 68 927 9% 129 245 14%
2. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 6211 1% 6129 1%
3. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 560 0% 0 0%
4. Rezerwy 0 0% 2 0%
5. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz przychody
przysztych okreséw 734 0% 355 0%
Pasywa razem 944 330 100% 894224  100%
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Sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

Najistotniejsze zmiany warto$ci aktywow odnotowane w prezentowanym okresie:

e znaczny wzrost udzielonych pozyczek spétkom zaleznym na realizacje projektéw inwestycyjnych

e spadek wartosci Srodkéw pienieznych i ekwiwalentow Srodkow pienigznych zwigzany jest udzieleniem
finansowania spotkom zaleznym i sptaty zobowigzan z tytutu programu obligacii

Najistotniejsze zmiany wartoSci pasywow odnotowane w prezentowanym okresie:

e wzrost poziomu zadiuzenia zaréwno dtugo- jak i krétkoterminowego wynikajacy z finansowania
realizowanych projektéw w spétkach zaleznych oraz z tytutu ujecia otrzymanych $rodkéw pienieznych z tytutu
zbycia udziatow w spofce LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. jako zobowigzanie finansowe (patrz Nota 5
w sprawozdaniu finansowym LC Corp S.A.)

V. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALN'OS'C JEDNOSTKI, JAKIE NASTAPILY W
OKRESIE OBROTOWYM, A TAKZE PO JEGO ZAKONCZENIU, DO DNIA ZATWIERDZENIA

SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP S.A.

1.1. Pozyczka udzielona spotce Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z o.0.

W dniu 5 stycznia 2009 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spotce Warszawa Rezydencja
Kaliska Sp.zo0.0. 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 o0.0.

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.0.

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 spdtce Krakdw Zielony Ztocien
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 obligacji 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 warto$ci nominalnej 1.078.300 zt kazda, o tacznej warto$ci nominalnej 10.783.000 zt. Laczna 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 spotke Warszawa Przy Promenadzie 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.
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.
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Sprawozdanie z dziatalnosci LC Corp S.A. w okresie od 1.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

W przypadku wcze$niejszego wykupu weksli, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu
rzeczywistego czasu trwania emisji. Transakcja zostata zwarta na warunkach rynkowych.

1.8 Powotanie Zarzadu na nowa kadencje

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

VI. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI ORAZ PERSPEKTYWY

ROZWOJU

1. Czynniki ryzyka

Ryzyko wplywu trwajacego kryzysu

W IIl'i IV kwartale 2008 roku mielismy do czynienia z dalszym rozszerzaniem si¢ kryzysu finansowego i jego
oddziatywaniem na inne sfery polskiej gospodarki w tym w szczegdlnosci rynek nieruchomosci. Zatamanie rynku
finansowego pociagneto za sobg w konsekwencji zatamanie rynku obrotu nieruchomosciami na ktorym 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 spotki grupy. W obecnej chwili trudno jest prognozowaé termin zakoriczenia kryzysu, ktory
bedzie miat istotne znaczenie dla dziatalnosci zaréwno Emitenta i Grupy.

Ryzyko kursowe

Znaczna cze$¢ zobowigzan Spotki, w szczegoélnosci wynikajacych z niektorych uméw finansowania opisanych w
Rozdziatach ,Istotne umowy” i ,Transakcje z podmiotami powigzanymi” jest denominowana w euro (EUR). W
konsekwenciji, zarébwno Spdtka jak i jej 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 stép 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 opcji 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 zakonczg sie finansowym sukcesem
zwazywszy na obecng sytuacje na rynku finansowym. Rozw¢j dziatalnosci Grupy moze ulec ograniczeniu, jesli
pozyskiwanie przez nig srodkéw finansowych bedzie nieskuteczne lub $rodki finansowe beda pozyskiwane na
niekorzystnych warunkach.

Ryzyko zwigzane z dzwignia finansowg

W celu sfinansowania swojej dziatalno$ci Grupa korzysta z kredytéw, pozyczek i instrumentoéw 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.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Obiekty budowane przez Grupe wymagajq znacznych naktadéw kapitatowych na etapie przygotowania inwestycji
i w trakcie trwania budowy. Z powodu wysokich potrzeb w zakresie finansowania, takim przedsiewzieciom z
reguly towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegolnosci nieuzyskanie pozwolen
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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 materiatdéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
brak mozliwosci uzyskania pozwoler umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw. W 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 szczegoinych przypadkach skutkowa¢é wydtuzeniem procesu inwestycyjnego lub koniecznoscig
obnizenia $rednich osiggalnych cen dla danych inwestycji. W razie wystapienia ktdrekolwiek z tych ryzyk, moze
zaistnieC opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie kosztow lub utrata przychoddw,
zamrozenie $rodkdw zainwestowanych w nabycie nieruchomos$ci pod projekt deweloperski, a w niektérych
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 sie sytuacii
rynkowej LC Corp S.A. zastosowata odpisy aktualizujgce warto$¢ poszczegoinych projektdw zgodnie z opisem
zawartym w pkt. IV

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow operacyjnych i innych kosztéw

Koszty operacyjne i inne koszty Spotki i Grupy moga wzrosna¢ przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychoddw Spotki. Do czynnikéw, ktore moga spowodowaé wzrost kosztdw 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 moga
miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacije finansowg lub wyniki Spotki.

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 mogg ulega¢ zmianie z uwagi na: (a) zmiane
zakresu projektu deweloperskiego i zmiany w projekcie architektonicznym; (b) wzrost cen materiatow
budowlanych; (c) wzrost kosztéw 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 Spétki i Grupy.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Grupy od wykonawcow robét budowlanych

W ramach poszczegolnych projektéw deweloperskich Grupa powierza wykonanie wiekszosci robét budowlanych
wyspecjalizowanym przedsiebiorstwom budowlanym. Mimo ze polityka Grupy zaktada sprawowanie biezacego
nadzoru nad wykonywaniem robdt budowlanych, Grupa nie jest w stanie zapewni¢, ze zakontraktowane prace
zostang wykonane przez wykonawcow w prawidtowy sposéb i w uzgodnionych terminach. Op6znienia robét i
nieprawidtowosci  wykonania mogq spowodowaC op6znienie zakoriczenia poszczegdinych projektow
deweloperskich, a w konsekwencji przyczyni¢ sie do wzrostu kosztdéw ich realizacji. Szczegéinym 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 robét budowlanych i spowodowa¢ koniecznos¢ jego zmiany. W konsekwencji, wszystkie
opoznienia i koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy mogq negatywnie wplyna¢ na wynik finansowy projektu
deweloperskiego, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko braku ptynnosci inwestycji nieruchomosciowych

Inwestycje w nieruchomosci cechuje stosunkowo niska ptynnoS¢. Innymi  stowy, zbycie aktywow
nieruchomos$ciowych moze trwa¢ dtuzej niz bytoby to pozadane z handlowego punktu widzenia, co z kolei moze
mie¢ wptyw na termin zbycia lub wysokos$¢ srodkéw uzyskanych ze zbycia nieruchomosci. Opdznienie w zbyciu
nieruchomos$ci lub spadek ceny sprzedazy moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$é¢, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci i stawkami czynszéw najmu

Zyskowno$¢ Grupy zalezy m. in. od poziomu cen mieszkan i domow, jak réwniez od stawek czynszu za
powierzchnie ustugowe i biurowe w Polsce, a w szczegoinosci w miastach w ktorych prowadzone sg inwestycije.
W razie spadku cen Spotka nie moze zagwarantowac, ze bedzie w stanie wynajmowa¢ powierzchnie ustugowe i
biurowe oraz sprzedawa¢ wybudowane przez siebie mieszkania po zaktadanych wczesniej cenach. Moze to mie¢
istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Na 31.12.2008 roku LC Corp S.A.
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dokonata odpisow aktualizujacych wartos¢ udziatdw spétkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych tym
spotkom. Laczna warto$¢ odpisdw aktualizujacych udzialy i pozyczki wyniosta 23.700 tys. zt.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

Dziatalnos$¢ Grupy bedzie obejmowac w szczegdlnosci sprzedaz mieszkan i doméw. W zwigzku z tym Grupa
moze by¢ narazona na spory i postepowania sadowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w wyniku
ktorych spotki z Grupy mogq zosta¢ zobowigzane do spetnienia okreslonych $wiadczen (np. wynikajacych z
gwarancji wykonania prac budowlanych udzielonych klientom). Moze to mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacije finansowg 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 wytgczone 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
klientéw catej podwyzki VAT w odniesieniu do mieszkan i domow, ktdre nie bedg spetniaty definicji ,budownictwa
spotecznego” mimo, ze zamiarem Grupy jest wprowadzenie do standardowej umowy sprzedazy mieszkan i
domoéw odpowiedniej klauzuli indeksacyjnej zwigzanej z potencjalng podwyzka stawki VAT. Moze to mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z niewyptacalnoscia

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

2. Strategia

W IIl'i IV kwartale 2008 roku mieliSmy do czynienia z rozszerzajacym sig kryzysem finansowym, ktéry zaczat
bardzo realnie oddziatywa¢ na polskg gospodarke. Wobec rozszerzajacego sie kryzysu finansowego na rynkach
$wiatowych i polskich Grupa podijeta dziatania majace na celu zminimalizowanie jego skutkéw. Zatamanie rynku
finansowego pociagneto za sobg w konsekwencji zatamanie rynku obrotu nieruchomosciami na ktorym dziata
Emitent i jego spdtki zalezne. Istotnym z punktu widzenia Emitenta i Grupy byto rozpoczecie w IV kwartale 2008
roku procedury racjonalizacji struktur i redukcji kosztéw dziatalnosci Grupy, polegajaca na redukcji kosztow
administracyjnych, redukcji kosztéw finansowych oraz ograniczeniu do minimum ryzyka utraty ptynnosci. Istotnym
dziataniem Emitenta w dostosowaniu sie do warunkéw kryzysowych byta sprzedaz przez LC Corp S.A. udziatéw
spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. (transakcja opisana w pkt 1V.1.3.) co umozliwito Spdice sptate zobowigzan i
zapewnito ptynno$¢. Cze$¢ projektow Grupy zostata doprowadzona do pozwolen na budowe, co umozliwi¢é ma w
kazdej chwili rozpoczecie inwestycji. Grupa w zaleznosci 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 rozwo;.

Gtowny 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 osiagniecia wysokiej wewnetrznej stopy zwrotu (ang.
IRR - internal rate of return). Ta strategia pozwala na dodanie znacznej wartosci do obecnie posiadanych
projektow w krotkim okresie czasu bez inwestowania znacznych kwot kapitatu wtasnego. Spétka regularnie
monitoruje swoje inwestycje oraz rynek nieruchomosci w poszukiwaniu projektdéw, ktére moga potencjalnie
zapewni¢ jeszcze wyzszg wewnetrzng stope zwrotu. W takim przypadku, Spdtka moze zrealizowaé cze$é
przychoddw z istniejacych projektéw 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.
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Strategia aktywnego zarzadzania kosztami budowy

Celem Grupy jest realizacja inwestycji w systemie generalnego wykonawstwa i korzystanie z ustug
renomowanych firm $wiadczacych ustugi w tym zakresie. Scista, wielostopniowa kontrola generalnych
wykonawcow, jakos¢ kosztorysow i harmonogramdw zatozonych w budzecie oraz jako$¢ 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 nieruchomos$ci 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, umozliwiajace 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 Lodzi.

VIl. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP

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

VIll. 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

Swiadczenia dla czkanéw Zarzadu LC Corp 0311 0112220::8rr 0311 0112220:077rr
a w tys. zt w tys. zt
Konrad Dubelski 1194 2948
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 1194 902
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 2 046
Waldemar Horbacki 760 793
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 760 747
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 46
Dariusz Karwacki 610 752
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 610 380
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 372
Dariusz Niedo$piat 20 0
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Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 20 0
Waldemar Czarnecki 25 0
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 25 0
Razem 2609 4 493
Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej 031 1 0112220::8rr 031 1 011222()::7rr
LC Corp S.A. w tys. zt w tys. zt
Remigiusz Balinski 28 70
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 28 27
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 43
William Michael Pollard 7 18
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 7 18
Dariusz Niedos$piat 20 37
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 20 18
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 19
Ludwik Czarnecki 7 49
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 7 18
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 3
Jarostaw Dowbaj 7 235
Krétkoterminowe Swiadczenia 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 Swiadczenia pracownicze 17 0
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 0
Andrzej Btazejewski 17 0
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 17 0
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 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.

IX. INFORMACJE DODATKOWE

1. Wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw wartosciowych, ktore daja specjalne uprawnienia
kontrolne w stosunku do emitenta, wraz z opisem tych uprawnien
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Spoétka nie posiada informacji 0 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 Spoétki.

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

3. Wazniejsze osiaggnigcia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka nie posiada wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.
4. Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wiasnych przez Spotke
Spdtka nie nabywata réwniez wiasnych akgji.

5. Oddzialy posiadane przez Spoétke.

Spdtka nie posiada zadnych oddziatéw ale prowadzi dodatkowo swoje biuro w Warszawie zlokalizowane przy ul.
Jana Pawta Il nr 15.

X. PODSUMOWANIE

Rok 2008 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i budowania grupy spotek celowych przeznaczonych do
konkretnych projektéw inwestycyjnych.

Z punktu widzenia Zarzadu LC Corp S.A. udato si¢ zrealizowa¢ zatozone cele Spotki i Grupy.
LC Corp i Spotki Grupy na biezaco wywigzywalty sie i wywiazujq sie ze swoich zobowigzan wobec Budzetu

Panstwa, instytucji finansowych oraz innych kontrahentéw. Przewidywana sytuacja finansowa Spétki zapewnia
dalszy jej rozwdj oraz finansowanie jej biezacej dziatalnoSci operacyjnej jak i inwestycyjnej.

XI. 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.
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XIl. INFORMACJA O STOSOWANIU ZASAD £tADU KORPORACYJNEGO

Zarzad LC Corp S.A. informuje iz w 2008 r. stosowat zasady Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW. Nie
byly stosowane w catosci lub byty stosowane jedynie w cze$ci nastepujace zasady: Czesé Il zasada 1 pkt 4, 6, 7,
11, zasada 35, Czes¢ lll zasada 1 pkt 1, zasada 2, 6, 7, 8, 9.

XIIl. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad LC Corp Spdtka Akcyjna oswiadcza, iz kontynuacja dziatalno$ci Spétki 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
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