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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP ZA OKRES
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2010 ROKU

Wroctaw, 17 marca 2011 r.



Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2010 r. do 31.12.2010r.

Zasady sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej
LC Corp

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. 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 2010 r.

Skonsolidowany raport roczny Grupy Kapitatowej LC Corp za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2010 r.
do dnia 31.12.2010 r.zawiera:

e Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej LC Corp za okres sprawozdawczy
0d 01.01.2010 r. do 31.122010 r. oraz na dzien 31.12.2010 r. sporzadzone zgodnie
z Miegdzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci  Finansowej, w tym: skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w
kapitale wtasnym oraz noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

e Poréwnawcze dane finansowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dziert 31.12.2009 .
oraz za okres 12 miesiecy zakonczony 31.12.2009 .

e Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp za okres od 01.01.2010 r.
do 31.12.2010 r..

e Oswiadczenia Zarzadu zgodnie z § 92 ust. 1 pkt. 5) i 6) Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim

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

e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingdw 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 dominujacym spétki 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 dziert 31.12.2010 r. wchodzity nastepujace spétki zalezne od LC Corp
SA:
e Arkady Wroctawskie S.A. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstarcow 8. 2-4,
Katowice Ceglana Sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaficow Sl. 2-4
Vratislavia Residence Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstancéw §l. 24,
LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow $I. 2-4,
LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow $I. 2-4,
LC Corp Szmaragdowe Wzgérze Sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricéw Sl. 2-4,
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LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4, (do dnia 24 listopada 2010 .
spotka dziatajaca pod firmg LC Corp Stabtowice Sp. z 0.0.)

LC Corp Osiedle Pustynna Sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricéw SI. 2-4,

Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4

Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp.k. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4

Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstarcow SI. 2-4

Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow $I. 2-4

Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstarcow SI. 2-4

LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow Slaskich 2-4, (do dnia 16 grudnia
2010 r. spotka dziatajaca pod firmg LC Corp Pustynna Sp. z 0.0.)

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstarcéw Slaskich 2-4,

Struktura organizacyjna Grupy na dzien 31 grudnia 2010 r.

LCCorp S.A.
z siedzibg we Wroclawiu
PODMIOTDOMINUJACY

Arkady Wroctawskie S.A.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

Katowice CeglanaSp. z 0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

LC Corp Debowa OstojaSp. z 0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

Vratislavia Residence Sp.z 0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

LC Corp Szmaragdowe Wzgodrze
Sp.z 0.0. zsiedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

LC Corp Osiedle Pustynna Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

LC Corp Invest X1l Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

Warszawa Przy Promenadzie Sp. z
0.0.5p. k. z siedzibq we Wroclawiu
kontrolowana {(posrednio lub
bezposrednio): w100%

Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0.
—— z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z
0.0. zsiedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

LC Corp Invest XIV Sp. z o0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 81,67 %

LC Corp Invest XV Sp. z o0.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%

Krakéw Zielony Zlocien Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroclawiu
udzial w kapitale: 100%
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1.1 Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

W dniu 10 listopada 2010 r. (14 grudnia 2010 r. rejestracja w KRS) zawigzana zostata przez LC Corp S.A. jako
jedynego wspdlnika spdtka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. jako spotka celowa przeznaczona do realizacji inwestycii
deweloperskiej z kapitatem zaktadowym w kwocie 5 tys. zt. W dniu 10 listopada 2010 r. nastgpito réwniez
zawarcie umowy z RB Investcom Sp. z 0.0. na mocy ktorej LC Corp S.A. nabyta za cene nominalng jeden udziat
o warto$ci 1.000 zt w spotce zaleznej Katowice Ceglana Sp. z 0.0. stajgc sie tym samym jedynym wspolnikiem te;
spotki. Ponadto, w okresie od 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. nie nastapity istotne zmiany
w sktadzie Grupy.

1.2  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 finansowych, dziatalno$¢ w zakresie kupna i sprzedazy nieruchomosci na
wiasny rachunek, zarzadzanie i kierowanie w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

W roku 2010 LC Corp S.A. oraz Grupa realizowata strategie zgodng z podstawowym rodzajem dziatalno$ci
tj. dziatalnoScig inwestycyjng polegajaca na budowie i sprzedazy budynkéw (lokali) mieszkaniowych oraz
wynajmie powierzchni biurowej i komercyjnej w centrum Arkady Wroctawskie nalezacym do Grupy.

1.3 Kapitaty zaktadowe/akcyjne spotek zaleznych od LC Corp S.A. na dzief 31 grudnia 2010 r.

Wysoko$¢ kapitatu na

Nazwa spéfki zalezne] dzien 30.06.2009 1. Udz'ag'f Corp
w zt i
113.700.000
Arkady Wroctawskie S.A. (optacony do kwoty 100 %
108.700.000)
Katowice Ceglana Sp. z o.0. 36.000.000 100 %
Vratislavia Residence Sp. z 0.0. 88.000.000 100 %
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 1.500.000 100 %
Warszawa Przyokopowa Sp. z0.0. 3.000.000 81,67 %
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 4.500.000 100 %
Krakéw Zielony Ztocier Sp. z 0.0. 6.000.000 100 %
LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. 1.000.000 100 %
LC Corp Osiedle Pustynna Sp. z 0.0. 8.000.000 100 %
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. 23.000.000 100 %
LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. 1.000.000 100 %
LC Corp Szmaragdowe Wzgorze Sp. z 0.0. 13.500.000 100 %
LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. 5.050.000 100 %
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 5.000 100 %
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp.k.* 10.000 99%

* z uwagi na to ze Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. jest spotka komandytowa pozycja wykazana w tabeli
powyzej jako wysoko$¢ kapitatu odnosi sie do wysoko$ci sumy komandytowej

2. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W 2010 R.

W 2010 r. LC Corp S.A. realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spdtkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci inwestycyjnej. Spotki
zalezne od LC Corp S.A. prowadzily dziatania na rynku deweloperskim kontynuujac inwestycie lub
przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz zarzadzajgc nowoczesnym centrum biurowo-
handlowo-ustugowym Arkady Wroctawskie.
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2010 r. do 31.12.2010r.

1. Podstawowe produkty towary i ustugi

Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w 2010 r. byta sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych, ktéra stanowita
72% wszystkich przychodéw. Inne przychody Grupy, na poziomie 28%, pochodzg z ustug najmu
w nieruchomosci komercyjne;.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaly dane za rok zakoriczony 31 grudnia 2010 r. dotyczace przychodéw
i zyskow poszczegolnych segmentdw Grupy (w tys. ztotych):

Dziatalno$¢ Pozycje
Rok zakorczony Dziatalno$é- deweloperska Dziatalno§¢  nieprzypisane  Dziatalno$¢
31 grudnia 2010 ustugi najmu (sprzedaz holdingowa i korekty ogbtem
lokali) konsolidacyjne

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow
zewnetrznych 43 667 112 444 91 0 156 202
Sprzedaz miedzy segmentami 641 0 2830 (3471) 0
Przychody ze sprzedazy
razem 44 308 112 444 2921 (3471) 156 202
Zyskl(strata) brutto ze
sprzedazy 32 593 35616 (2 867) 3217 68 559

2. Informacja o rynkach zbytu

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

W 2010 r. uzyskane przychody wynikaly z dziatalno$ci deweloperskiej spotek z Grupy prowadzonej na rynku
krajowym, przede wszystkim na terenie Warszawy i Wroctawia.

tacznie w 2010 r. sprzedano 198 mieszkan i lokali ustugowych (umowy przedsprzedazy; po uwzglednieniu
odstapien), a przekazano aktami notarialnymi 206 mieszkar i lokali ustugowych (sprzedaz wykazywana
w rachunku wynikow).

Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu.

2.2. Projekty deweloperskie w realizacji
2.2.1. Osiedle Przy Promenadzie w Warszawie (etap Ill)

Inwestycja prowadzona przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z o0.0. Jest to Ill etap osiedla
mieszkaniowego Przy Promenadzie w dzielnicy Goctaw, Praga-Potudnie w Warszawie. Na dziatce o powierzchni
32 tys. m2 potozonej u zbiegu ulic Rechniewskiego i Aninskiej zostat zrealizowany budynek mieszkalny na
90 mieszkan i 6 lokali ustugowych. Prace budowlane oraz przedsprzedaz lokali rozpoczeto w lipcu 2009 r.
Zakonczenie budowy nastapito w listopadzie 2010 r.

2.2.2. Rezydencja Kaliska w Warszawie

Projekt realizowany przez spétke Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. (obecnie pod firmg LC Corp Invest llI
Sp. z 0.0.) na nieruchomosci o powierzchni 4.999 m2 znajdujacej sie przy ulicach Kaliskiej i Niemcewicza (na
granicy dzielnic Srédmiescie i Ochota w Warszawie). Dziatka potozona jest w atrakcyjnej lokalizacii, kilkaset
metrow od Scistego centrum Warszawy, blisko Alei Jerozolimskich, obok srodmiejskiego skweru. Zrealizowany
zostat budynek mieszkalny na 94 mieszkania o podwyzszonym standardzie oraz 6 lokali ustugowych.

Prace budowlane rozpoczeto w sierpniu 2009 r. Od wrze$nia 2009 r. prowadzona jest réwniez przedsprzedaz
lokali.

Zakonczenie budowy nastapito w styczniu 2011 r.

2.2.3. Osiedle Debowa Ostoja w Lodzi

Projekt realizowany jest przez spétke LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. na nieruchomosci o powierzchni
73 156 m2 zlokalizowanej przy ulicy Spadkowej na Batutach wtodzi, w poblizu drogi wylotowej z miasta
(ul. Aleksandrowska) w kierunku Konina i Poznania. Projekt przewiduje budowe okoto 150 doméw
jednorodzinnych, dwukondygnacyjnych w zabudowie szeregowej, blizniaczej i w zabudowie wolnostojacej oraz
tzw. willi miejskich (ok. 4-6 mieszkan w bryle domu jednorodzinnego). W czerwcu 2010 r. rozpoczeto prace
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zwigzane z budowg | etapu sktadajacego sie z ok. 22 doméw w zabudowie szeregowej. Prace budowlane
prowadzone sg w systemie generalnego wykonawcy.

2.2.4. Osiedle Stoneczne Miasteczko w Krakowie

Projekt jest realizowany przez spotke Krakéw Zielony Ztocieh Sp. z 0.0. na nieruchomosci o powierzchni
10,22 ha, potozonej w dzielnicy Biezandw-Ztocien w Krakowie. Projekt przewiduje budowe osiedla na ponad
1600 mieszkan. W czerwcu 2010 r. rozpoczeto prace zwigzane z budowg etapu la (120 mieszkan);
w pazdzierniku 2010 rozpoczeto przedsprzedaz mieszkan.

2.2.5. Inwestycja przy ul. Przyokopowej w Warszawie

Inwestycja o charakterze biurowo-ustugowym prowadzona jest przez spdtke Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.,
na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Grzybowskiej i Przyokopowej, nieopodal $cistego centrum
Warszawy. Szacunkowa wielkos¢ obiektu to ok. 31.000 m2 powierzchni do wynajecia. W listopadzie 2010 zostat
Ztozony wniosek o pozwolenie na budowe. Obecnie trwajg prace zmierzajagce do wytonienia Generalnego
Wykonawcy. Podpisano umowe na komercjalizacjg obiektu z firma Jones Lang LaSalle.

2.2.6. Osiedle Maestro we Wroctawiu

Projekt jest realizowany przez spétke LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0.. W ramach etapu | na nieruchomosci
o powierzchni 1,1614 ha potozonej we Wroctawiu w obrebie Jagodno, powstang dwa czterokondygnacyjne
budynki wielorodzinne, ze 176 lokalami mieszkalnymi. Realizacja inwestycji rozpoczeta sie w grudniu 2010 r.
Prace budowlane prowadzone sg w systemie generalnego wykonawcy. Sprzedaz rozpoczeto w lutym 2011 r.
Dodatkowo w Il kwartale 2010 r. w obrebie Jagodno spdtka LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. nabyta grunty
o powierzchni 0,8070 ha oraz o powierzchni 1,0077 ha pod kolejne etapy osiedla Maestro.

2.3. Projekty deweloperskie w przygotowaniu
>t06dz: Osiedle Pustynna (spdtka: LC Corp Osiedle Pustynna Sp. z 0.0.)
> Gdarisk:
- Osiedle Szmaragdowe Wzgorze (spétka: LC Corp Szmaragdowe Wzgorze Sp. z 0.0.)
- Osiedle Bajkowy Park (spétka: LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.)
> Wroctaw : Vratislavia Residence (spétka: Vratislavia Residence Sp. z 0.0.)
> Katowice:
- Ceglana Brama (spdtka: Katowice Ceglana Sp. z 0.0.)
- inwestycja przy ul. Rozdzienskiego (spétka: LC Corp Invest XII Sp. z 0.0.)

Powyzsze projekty bedq stopniowo uruchamiane, w zalezno$ci od rozwoju sytuacji na lokalnym rynku
nieruchomosci.

Ponadto w 2010 r. podejmowane byly intensywne dziatania zmierzajace do pozyskania gruntéw pod nowe
inwestycje w kluczowych dla Grupy miastach: Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Gdarsk. Oprocz zrealizowanych
transakcji zakupu gruntéw pod osiedle Maestro, LC Corp S.A., wygrywajac przetarg miejski na kolejny grunt we
Wroctawiu, oczekuje na podpisanie aktu notarialnego przenoszacego wiasno$¢. W trakcie zaawansowanych
negocjacji sq transakcje zakupu nieruchomosci gruntowych takze w Warszawie i Krakowie. Planowane na nich
projekty stanowi¢ bedg uzupetnienie oferty mieszkaniowej Grupy w latach 2011-13.

2.4 Uzaleznienie Grupy od dostawcow i odbiorcow

e QOdbiorcy ustug
W 2010 r. spétki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byly uzaleznione od zadnego

odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Grupy sg gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko rozumianej
grupy konsumenckiej.
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e Dostawcy ustug
W 2010 r. spétki Grupy nie byty uzaleznione od szczegdlnych dostawcédw — ustugi budowlane oferowane sg przez

wiele firm konkurujacych na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce. Grupa kontraktuje prace budowlane
wytaniajac wykonawcow w drodze przetargow.

Generalnym Wykonawcg projektu mieszkaniowego, z ktérego sprzedaz stanowita przychéd w 2010 r. byta firma
Erbud SA.

2.5 Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

Spotki Grupy w 2010 r. nie zawieraty zadnych istotnych uméw, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow witasnych Emitenta. W pozostatym zakresie znaczacym dla spotek Grupy umowy takie
(w szczegolnosci dotyczace finansowania i zakupu nieruchomo$ci) zostaty opisane w niniejszym sprawozdaniu.

3. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI GRUPY W OKRESIE OBROTOWYM

3.1 Informacje o zaciagnietych/sptaconych kredytach przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng

LC Corp Debowa Ostoja Sp. z o.0.

W dniu 23 grudnia 2010 r. pomiedzy LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. a bankiem PKO BP SA zostata zawarta
umowa kredytu inwestycyjnego na kwote 7.000 tys. PLN z przeznaczeniem na realizowanie inwestycji.
Oprocentowanie kredytu wynosi WIBOR1M + marza, ostateczny termin sptaty: 28.06.2012.

Krakéw Zielony Ztocien Sp. z o.0.

W dniu 17 lutego 2010 r. spétka Krakdw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. zaptacita ostatnig rate w wysokosci 34.000 tys.
zt kredytu zaciggnietego w banku PKO BP S.A.

LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.

W dniu 1 marca 2010 r. spotka LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. splacita catkowicie kredyt w wysokosci
25.480 tys. zt, zaciggniety w banku DnB Nord Polska S.A.

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

Spotka nie zawierata transakcji na warunkach innych niz rynkowe.
3.3. Umowy pozyczek zawartych przez LC Corp S.A w 2010 r. ze spotkami powigzanymi

Data Stona Umowna
Pozyczkobiorca zawarcia P kwota Termin splaty
procentowa . .
umowy pozyczki w zt

Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 21.01.2010r. 5,61% 10.500.000,00 Nieokreslony
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 16.02.2009 r. 5,61.% 35.000.000,00 Nieokreslony
LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. 26.02.2010. 5,61 % 26.000.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. 15.03.2010r. 5,61 % 500.000,00 Nieokreslony
Katowice Ceglana Sp. z 0.0. 30.03.2010. 5,61 % 500.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest XIV Sp. z0.0. 30.03.2010. 5,61 % 90.000,00 Nieokreslony
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LC Corp Invest XIV Sp. z0.0.* 01.04.2010 . 5,61 % 260.000,00 Nieokreslony
LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. 20.04.2010. 5,61 % 5.000.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. 11.06.2010r. 5,61% 400.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest XIV Sp. z0.0. 02.07.2010. 5,61 % 1.500.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. 06.07.2010 . 5,61 % 500.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. 28.07.2010. 5,61 % 3.100.000,00 Nieokreslony
Katowice Ceglana Sp. z 0.0. 06.08.2010. 5,61 % 4.000.000,00 Nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 09.08.2010r. 5,61 % 10.000.000,00 Nieokreslony
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 10.08.2010. 561 % 10.000.000,00 Nieokre$lony
LC Corp Invest XIV Sp. zo.0.* 24.08.2010. 5,61 % 200.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest XIV Sp. z0.0.* 03.09.2010 . 5,61 % 100.000,00 Nieokreslony
LC Corp Invest XIV Sp. z 0.0. 21.10.2010. 5,61 % 6.000.000,00 Nieokreslony
LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. 15.11.2010. 5,61 % 5.000.000,00 Nieokreslony

- pozyczki sptacone

Ponadto finansowanie wewnatrz Grupy odbywa sie réwniez poprzez inne instrumenty diuzne, takie jak weksle
lub obligacje. Istotne zdarzenia w tym zakresie w 2010 r.:

LC Corp S.A.

W dniu 30 pazdziernika 2010 r. spétka LC Corp S.A. dokonata w przewidzianym terminie wykupu wszystkich
30 obligacji imiennych zerokuponowych Serii D o numerach od 1 do 30 wyemitowanych w dniu
30 pazdziernika 2008 r. objetych przez spdtke Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 0 wartosci nominalne;
1.170.400 zt kazda.

W dniu 1 grudnia 2010 r. LC Corp SA dokonata emisji na podstawie prawa wekslowego dziesieciu weksli
inwestycyjnych o wartosci nominalnej 1.000.000 zt kazdy, na warunkach rynkowych, z terminem wykupu
29 listopada 2011 r., ktére nabyte zostaty przez spétke zalezng od Emitenta - Warszawa Przy Promenadzie
Sp. z 0.0.. Celem emisji byto pozyskanie $rodkéw na finansowanie inwestycji prowadzonych przez inne
spoiki zalezne od Emitenta.

W dniu 9 grudnia 2010 r. LC Corp SA dokonata emisji na podstawie prawa wekslowego trzydziestu weksli
inwestycyjnych o wartosci nominalnej 1.000.000 zt kazdy, na warunkach rynkowych, z terminem wykupu
9 grudnia 2013 r., ktére nabyte zostaty przez spétke zalezng od Emitenta - Warszawa Przyokopowa Sp. z
0.0. Celem emisji bylo pozyskanie $rodkéw na finansowania inwestycji prowadzonych przez inne spotki
zalezne od Emitenta.

Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.

W dniu 20 stycznia 2010 r. LC Corp S.A. zawarta z Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. Aneks nr
1 do umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papierdw warto$ciowych z dnia 20 stycznia 2009 r.
Aneksem przesuniety zostat termin wykupu 14 weksli inwestycyjnych wyemitowanych przez Warszawa Przy
Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. objetych przez LC Corp S.A. z dnia 20 stycznia 2010 r. na dzien 20 stycznia
2011 r. przy czym dopuszczalny jest wezesniejszy wykup weksli.

W dniu 20 sierpnia 2010 r. przesunigty zostat termin wykupu 3 weksli inwestycyjnych wyemitowanych przez
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. objetych przez LC Corp S.A. z dnia 21 sierpnia 2010 r. na
dzien 22 sierpnia 2011 r. przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli.
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W dniu 31 sierpnia 2010 r. przesunigty zostat termin wykupu 2 weksli inwestycyjnych wyemitowanych przez
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. objetych przez LC Corp S.A. z dnia 31 sierpnia 2010 r. na
dzieni 28 lutego 2011 r. przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli.

W roku 2010 nastapita takze wyptata zysku przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. na rzecz
komandytariusza spétki LC Corp S.A. oraz komplementariusza Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0.:

W dniu 19 stycznia 2010 r. podjeto uchwate wspdlnikow spétki Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp.
k. o wyplacie na rzecz komandytariusza spétki LC Corp S.A. cze$ci niepodzielonego zysku za rok 2008 w
kwocie 8.400 tys. zt ze Srodkoéw zgromadzonych na funduszu rezerwowym spotki,

W dniu 6 sierpnia 2010 r. podjeto uchwate wspolnikow spotki Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.
o0 wyptacie czesci niepodzielonego zysku za rok 2009 na rzecz komandytariusza spétki - LC Corp S.A. w
kwocie 3.000 tys. zt oraz na rzecz komplementariusza Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. w kwocie 30
tys. zt ze $rodkow zgromadzonych na funduszu rezerwowym spétki.

W dniu 14 wrze$nia 2010 r. podjeto uchwate wspoinikéw spétki Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp.
k. 0 wyptacie czesci niepodzielonego zysku za rok 2009 na rzecz komandytariusza spotki - LC Corp S.A. w
kwocie 7.920 tys. zt oraz na rzecz komplementariusza Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. w kwocie 80
tys. zt ze Srodkdw zgromadzonych na funduszu rezerwowym spotki.

W dniu 18 pazdziemnika 2010 r. podjeto uchwate wspdlnikéw spotki Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0.
Sp. k. 0 wyptacie pozostatej czesci niepodzielonego zysku za rok 2009 na rzecz komandytariusza spétki -
LC Corp SA. w kwocie 833495 tys. zt oraz na rzecz komplementariusza Warszawa
Przy Promenadzie Sp. z 0.0. w kwocie 84,1 tys. zt ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu rezerwowym
spotki. Dodatkowo wspolnicy postanowili wyptaci¢ zaliczke na poczet zysku za rok 2010 na rzecz na rzecz
komandytariusza spdtki - LC Corp S.A. w kwocie 19.800 tys. zt oraz na rzecz komplementariusza
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. w kwocie 200 tys. zt .

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

W roku 2010 w Grupie Kapitatowej LC Corp nie udzielono gwarancji ani poreczenia. W dniu 17 lutego 2010 .
wygasto poreczenie weksla in blanco udzielone przez Spétke na zabezpieczenie kredytu bankowego udzielonego
przez bank PKO BP S.A. spotce spdtka Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. W dniu 1 marca 2010 wygasto
poreczenie udzielone przez Spotke na zabezpieczenie kredytu bankowego udzielonego przez bank DnB Nord
Polska S.A. spotce LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.

Gwarancje otrzymane w 2010 r.. gwarancja z tytutu nalezytego wykonania prac przedinwestycyjnych
oraz gwarancja z tytutu nalezytego wykonania rob6t budowlanych:

Firma Rodzaj gwarancji Kwota gwarancji
Elektrotim S.A. Bankowa 73.200,00 PLN
Messres DC INS. Mobilya Turizman San. Ve Tic. Ltd. Sti Bankowa 120.000,00 EUR
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4, SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY

Stan na dziefi Stan na dzieri
Podstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe 31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
tys. zt tys. zt

Aktywa trwate 473147 438 591
Aktywa obrotowe 805 795 863 194
Kapitat (fundusz) wiasny 971 421 920 873
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 307 521 380 912
Suma bilansowa 1278 942 1301785
Przychody ze sprzedazy 156 202 113 765
Zysk brutto ze sprzedazy 68 559 58 141
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjne; 65 943 (47 354)
Zysk/strata netto z dziatalno$ci gospodarczej 50 548 (43 814)
Zysk/strata netto 50 548 (43 814)

W roku 2010 Grupa osiggneta przychody netto ze sprzedazy w tacznej wysokosci 156.202 tys. zt. Zysk brutto
ze sprzedazy wynidst 68.559 tys. zt. Zysk z dziatalnoSci operacyjnej, po ujeciu zmiany wyceny nieruchomo$ci
komercyjnej oraz innych kosztdw/przychodéw z dziatalno$ci, wynidst 65.943 tys. zt, za$ zysk netto Grupy wynidst
50.548 tys. zt.

Czynniki i zdarzenia, ktére miaty znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy LC Corp w 2010 r. to
w szczegdlnosci
1. dalsza realizacja sprzedazy mieszkan (przekazanie aktem notarialnym prawa wtasno$ci) w inwestycji
Przy Promenadzie etap |l - realizacja czesci zysku ze sprzedazy mieszkan w tej inwestycji,
2. realizacja planowanego zysku z dziatalnosci centrum handlowo-biurowego Arkady Wroctawskie,
3. aktualizacja na koniec roku 2010 wyceny nieruchomosci komercyjnej w spdtce Arkady Wroctawskie SA,
- wzrost wyceny tej nieruchomosci,
4. dokonanie aktualizacji wyceny wartosci projektow spotek Grupy (wykazywanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jako zapasy).

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

Grupa Kapitatowa LC Corp nie publikowata w 2010 prognoz wynikéw finansowych.
4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto§ciowym
Szczegdtowa informacja 0 pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 29.3 oraz 29.5 Zasad (polityki)

rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za 2010 rok.
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4.3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnos$ci Grupy Kapitatowej

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
roku roku
Aktywa
A. Aktywa trwate 473 147 37% 438 591 51%
1. Wartosci niematerialne 523 0% 754 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 763 0% 1119 0%
2.1. Srodki trwate 763 0% 1111 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 0 0% 8 0%
3. Naleznosci dtugoterminowe 1982 0% 0 0%
4. Nieruchomosci inwestycyjne 468 393 37% 435182 33%
5. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 230 0% 270 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1256 0% 1266 0%
B. Aktywa obrotowe 805 795 63% 863 194 66%
1. Zapasy 669 440 52% 689 624 53%
2. Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 6 947 1% 6375 0%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 411 0% 387 0%
4. Krétkoterminowe aktywa finansowe 47 0% 117 599 9%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych 128 723 10% 48 965 4%
6. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 227 0% 244 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone
do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 1278 942 100% 1301785 100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 971 421 76% 920 873 71%
1. Kapitat podstawowy 447 558 35% 447 558 34%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 373 558 29% 428 914 33%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 39771 3% 48 451 4%
5. Pozostate kapitaty 3108 0% 3108 0%
6. Zyski zatrzymane/Niepokryte straty 79975 6% (33618) (3)%
7. Kapitaty mniejszosci 27 451 2% 26 460 2%
B. Zobowiazania diugoterminowe 229703 18% 238 640 18%
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 197 896 15% 218 053 17%
2. Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz  pozostate zobowigzania 40 0% 1234 0%
2. Rezerwy 22 0% 22 0%
3. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 31745 2% 19 331 1%
C. Zobowiazania krétkoterminowe 77 818 6% 142 272 11%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 12 308 1% 81734 6%
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug  oraz pozostate zobowigzania 15 056 1% 11310 1%
3. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 0% 1210 0%
4. Rezerwy 153 0% 627 0%
5. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okresow 50 301 4% 47 391 4%
Pasywa razem 1278 942 100% 1301 785 100%
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Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany warto$ci pozycji bilansowych w roku zakoficzonym 31 grudnia

2010r.:

e spadek pozycji krotkoterminowe aktywa finansowe spowodowany byt sptatg pozyczek udzielonych spétce
LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. oraz wykupem wyemitowanych przez ta spotke obligacji (ostateczne rozliczenie
zbycia tej inwestycji opisane w Nocie 2 skonsolidowanego sprawozdania finansowego)

e wzrost Srodkdw pienieznych i ekwiwalentéw Srodkow pienieznych byt spowodowany wptywami z biezacej
sprzedazy oraz wyzej opisanym rozliczeniem pozyczek i obligacii

e znaczny spadek pozycji krétkoterminowych i dtugoterminowych zobowigzan finansowych wynikat ze sptaty
kredytow bankowych.

W ocenie Zarzadu sytuacja ptynnosciowa Grupy jest bardzo dobra — $rodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa
finansowe zapewnity terminowg obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych; dtugoterminowa cze$é
(kredyt refinansujacy Arkady Wroctawskie) jest zabezpieczona wptywami z dziatalno$ci centrum handlowego.
Dodatkowo realizowane sg wptywy ze sprzedazy mieszkan z zakoriczonej inwestycji Przy Promenadzie etap Il i
lIl, konczacej sie inwestycji Rezydencja Kaliska oraz z rozpoczetych w 2010r. kolejnych projektow
deweloperskich. W celu realizacji projektéw zatwierdzonych do uruchomienia Grupa wystepuje do bankéw o
wspdtfinansowanie poprzez kredyty, ktorych sptata zabezpieczona jest na wptywach ze sprzedazy lokali.

4.4. Ocena zarzadzania finansami

Wybrane wskazniki finansowe:

Lp. Wskazniki rentownosci 2010 2009
Wskaznik marzy zysku operacyjnego 0 40 20
1 (EBITDA / przychody netto ze sprzedazy) 42.7% 40.3%
Wskaznik marzy zysku netto 0 _ag £0
2 (Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 32:4% 38,5%
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) 0 a0
3 (Zysk netto / aktywa ogétem) 40% 3.4%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) 0 AR
4 (Zysk netto / kapitat wtasny) 55% 4.5%
Lp. Wskazniki ptynnosci
1 Wskaznik biezacy (current ratio) 10.4 6.1
aktywa obrotowe / (zobowigzania krétkoterminowe) ' ’
2 Wskaznik szybki (quick ratio) 18 19
aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowigzania krotkoterminowe) ’ ’
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
3 AN . 1,7 0,3
(rodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe)
Lp. Wskazniki zadtuzenia
1 Wskazmk zaq{uzepla kap|ta{u wilasnego 33.4% 39,5%
(zobowigzania ogdtem / kapitat wiasny)
Wskaznik ogoinego zadtuzenia 24.0% 29.3%

(zobowigzania ogétem / aktywa ogotem)

Przedstawione wskazniki finansowe za rok 2010 wskazujgq na bardzo dobrg kondycje finansowa Grupy, z
wyraznym trendem wzrostowym dla kazdego ze wskaznikow rentownosci i ptynno$ci. Wskazniki rentownosci za
rok 2009 znieksztatcone sg przez aktualizacje wyceny nieruchomosci inwestycyjnej, spowodowang kryzysem na
rynkach finansowych i nieruchomosci.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym opisane jest w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w notach 33, 34 i
35.
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5. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dzieri 31 grudnia 2010 r. nie toczyto sie pojedyncze postepowanie dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci
Emitenta lub jednostek od niego zaleznych, ktorego warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych
Emitenta. Na dzien 31 grudnia2009 r. nie toczyly sie réwniez postepowania w zakresie zobowigzan i
wierzytelnosci Emitenta i jednostek od niego zaleznych, ktérych taczna warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Emitenta.

6. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSCGRUPY, JAKIE NASTAPILY PO

ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO, DO DNIA ZATWIERDZENIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP S.A.

6.1. Polaczenie spotek Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. z Warszawa Przy Promenadzie Sp. z o.0.

W dniu 1 lutego 2011 r. nastapita rejestracja potaczenia spotek zaleznych od LC Corp SA Warszawa Rezydencja
Kaliska Sp. z 0.0. bedaca spotka przejmujacqg ze spotkg Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. jako spotkg
przejmowana, w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spdtek handlowych. W wyniku przeprowadzonego potaczenia
nastapito jednoczesne podwyzszenie kapitatu zaktadowego spdtki przejmujacej (Warszawa Rezydencja Kaliska
Sp. z 0.0. - obecnie LC Corp Invest Il Sp. z 0.0.). W wyniku potaczenia obu spétek, kapitat zaktadowy spotki
przejmujacej zostat podwyzszony o kwote 1.500.000,00 zt (jeden milion pieCset tysiecy ztotych ) tj. do kwoty
6.000.000 zt (sze$¢ milionéw ztotych), poprzez wydanie 15.000 (pietnascie tysiecy) udziatow o wartoSci
nominainej 100,00 zt (sto zlotych) kazdy. LC Corp SA w zamian za 15.000 (pietnascie tysiecy) udziatow o
wartosci nominalnej 100,00 zt (sto ztotych) kazdy w spétce przejmowanej otrzymat 15.000 (pietnascie tysiecy)
udziatow o wartosci nominalnej 100,00 zt (sto ztotych) kazdy w spdtce przejmujacej. Kapitat zaktadowy LC Corp
Invest Il Sp. z 0.0. wnosi obecnie 6.000.000 zt (sze$¢ miliondw ztotych) i dzieli sie na 60.000 (sze$édziesiat
tysiecy) udziatow o wartosci nominainej 100,00 zt (sto zlotych) kazdy, a LC Corp SA posiada obecnie wszystkie
60.000 udziatéw, co stanowi 100% kapitatu zaktadowego.

6.2. Umowa kredytu dla LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. — ustanowienie zabezpieczen

W dniu 23 grudnia 2010 r. pomigedzy LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. a bankiem PKO BP SA zostata zawarta
umowa kredytu bankowego na kwote 7.000 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie budowy. Na
zabezpieczenie umowy kredytu opisanego w pkt. 6.3 powyzej w dniu 21 stycznia 2011 r. LC Corp SA dokonata
poreczenia weksla wlasnego in blanco wystawionego przez spotke LC Corp Debowa Ostoja sp. z 0.0.. LC Corp
SA ztozyta takze oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji z art. 97 prawa bankowego do kwoty 10.500 tys. PLN na
zabezpieczenie wiw kredytu.

6.3. Emisja weksli inwestycyjnych przez LC Corp S.A. nabytych przez Arkady Wroctawskie S.A.

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

6.4. Aneksy do uméw w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych wyemitowanych przez
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.

W dniu 20 stycznia 2011 r. LC Corp S.A. zawarta z Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. aneks do
umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papierow warto$ciowych z dnia 20 stycznia 2009 r. Aneksem
przesuniety zostat termin wykupu 14 weksli inwestycyjnych wyemitowanych przez Warszawa Przy Promenadzie
Sp. z 0.0. Sp. k. objetych przez LC Corp S.A. z dnia 20 stycznia 2011 r. na dzier 20 kwietnia 2011 r. przy czym
dopuszczalny jest wezesniejszy wykup weksli.

W dniu 28 lutego 2011 r. LC Corp S.A. zawarta z LC Corp Invest lll Sp. z 0.0. Sp. k. (wcze$niej Warszawa Przy
Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.) aneks do umowy w sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw warto$ciowych z
dnia 31 sierpnia 2009 r. Aneksem przesuniety zostat termin wykupu 2 weksli inwestycyjnych wyemitowanych
przez Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. objetych przez LC Corp S.A. z dnia 28 lutego 2011 r. na
dziert 31 grudnia 2011 r. przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli.
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2010 r. do 31.12.2010r.

6.5. Powotanie nowych spétek zaleznych

W dniu 11 marca 2011 r. zawigzana zostata przez LC Corp S.A. jako jedynego wspdlnika spétka LC Corp Invest
XVI Sp. z 0.0. jako spotka celowa przeznaczona do realizacji inwestycji deweloperskiej z kapitatem zaktadowym
w kwocie 5 tys. zt. W tym samym dniu LC Corp S.A. zawarta z LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. umowe spdtki
komandytowej jako spotki celowej powotanej do realizacji inwestycji deweloperskiej, w ktorej LC Corp S.A. po
rejestraci tej spotki bedzie komandytariuszem.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystgpity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2010 r., ktére moglyby
W znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej LC Corp.

7. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU GRUPY ORAZ PERSPEKTYWY

ROZWOJU GRUPY

7.1. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

W pierwszym pétroczu 2010 r. sytuacja na rynkach, na ktorych dziata Emitent ustabilizowata sie, a nawet
nieznacznie poprawita, aczkolwiek opinie ekonomistow co do dalszych prognoz sg podzielone. Do czynnikéw
mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego w stosunku do
firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wplyw na skale
uruchamiania nowych projektow. Réwniez polityka sektora bankowego w stosunku do osob fizycznych w zakresie
kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Wydana przez Komisje Nadzoru Finansowego w lutym
2010r. Rekomendacja T oraz przyjeta w styczniu 2011r. nowelizacja rekomendacji S wptywajg znaczaco na
dostepnos¢ kredytu hipotecznego dla oséb fizycznych. Wygaszanie rzadowego programu ,Rodzina na swoim”
rowniez nie pozostanie bez wptywu na strone popytowa rynku deweloperskiego. Rozwdj sytuacji na rynkach
finansowych i nieruchomoséci z pewnoscig bedzie miat istotne znaczenie dla dziatalno$ci zaréwno Emitenta jak i
Grupy.

Ryzyko walutowe

W spdtce zarzadzajacej nieruchomoscia komercyjng przychody i zobowigzania wynikajace z umowy
finansowania sg denominowane w euro (EUR). W konsekwenciji, Grupa jest narazona na ryzyko walutowe
zwigzane z wahaniami kursu wymiany PLN/EUR.

Ryzyko walutowe wynikajace z obstugi kredytu walutowego jest ograniczane przez pobieranie czynszow z najmu
indeksowanych do waluty kredytu finansujacego inwestycje. Ryzyko spowodowane réznicami czasowymi
pomiedzy fakturowaniem a sptatg kredytu jest ograniczane, w zaleznosci od sytuacji rynkowej, przez zakup
odpowiedniej kwoty waluty w terminach fakturowania czynszow.

Ryzyko walutowe obejmuje réwniez wycene bilansowa nieruchomosci komercyjnej i wycene kredytu, ktére na
dzien bilansowy przeliczane sg z EUR na PLN wedtug $redniego kursu NBP na ten dzien.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stop procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych
na zmiennej stopie. Ryzyko to jest czesciowo kompensowane przez indeksacje przychoddw z najmu.

Ryzyko kredytowe
Grupa zawiera transakcje z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Ponadto, dzieki biezacemu
monitorowaniu stanéw nalezno$ci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

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

W Grupie nie wystepuijg istotne koncentracije ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a elastyczno$cig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych Zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje.

Grupa posiada wiasne $rodki finansowe zabezpieczajace biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie
inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie
umow kredytéw bankowych lub emisje obligacji. Terminy sptaty kolejnych rat dostosowuje sie do przewidywanych
wptywow ze sprzedazy poszczegblnych inwestyciji.
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Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

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

Ryzyko administracyjno-budowlane

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

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

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

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

7.2. Strategia

¢ Koncentracja na mieszkaniowych projektach deweloperskich

Majac na uwadze obecne trendy rynkowe i popyt na lokale i domy mieszkalne, Grupa LC Corp zamierza
koncentrowa¢ sie na mieszkaniowych projektach deweloperskich. W ramach realizacji tej strategii Grupa bedzie
budowa¢ zaréwno mieszkania popularne, jak i lokale o podwyzszonym standardzie wykonczenia. Wybér jednego
z ww. segmentdw projektow mieszkaniowych bedzie uzalezniony kazdorazowo od popytu w danej lokalizacji oraz
poziomu rentownosci, ktory dany projekt bedzie w stanie zapewni¢. Realizujac te strategie, Grupa nie zamierza
jednak rezygnowa¢ z biezgcego monitorowania rynku powierzchni ustugowych, handlowych i biurowych i
realizowania projektéw deweloperskich w tym zakresie, o ile projekty takie bedg oferowa¢ odpowiednig
rentowno$¢.

e Ekspansja na nowe rynki

Gtéwne dotychczasowe projekty deweloperskie Grupy sq zlokalizowane we Wroctawiu i w Warszawie. Bazujac
na swojej pozycji na rynku wroctawskim i warszawskim, Spotka zamierza przenies¢ swoje doswiadczenia na rynki
innych rozwijajacych sie aglomeracji miejskich w Polsce. Strategia ta pozwoli Grupie na dalsze geograficzne
zdywersyfikowanie dziatalnosci oraz osiagniecie korzysci skali z prowadzonej dziatalnosci. Pozwoli to takze
Grupie na uzyskanie lepszej renomy i rozpoznawalnosci na danym rynku oraz utatwi dostep do atrakcyjnych
gruntéw w innych miastach Polski.
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e Dywersyfikacja produktowa oraz geograficzna

Jednym z gtéwnych elementow strategii Grupy jest realizowanie projektow deweloperskich w duzych miastach i
ich okolicach na terenie Polski. Kluczowymi miastami sa: Wroctaw, Warszawa, Krakéw i Gdansk. W kazdym z
tych miast planowane jest prowadzenie kilku inwestycji w réznych lokalizacjach, w réznych standardach, tak by
oferowac produkty dla réznych grup docelowych

e Rozszerzanie zakresu produktow i ustug

Grupa zamierza koncentrowa¢ sie na dziatalnosci deweloperskiej, niemniej zarzadza takze powierzchniami
biurowymi (w chwili obecnej w budynku biurowym Arkad Wroctawskich, w przysztosci takze w biurowcu przy
Przyokopowej), powierzchniami handlowymi i ustugowymi (Arkady Wroctawskie). Dzieki temu Grupa zapewnia
sobie dywersyfikacje zrodet przychodow.

e Utrzymanie odpowiedniego poziomu rentownosci projektdw

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

e Budowa banku ziemi

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

e Utrzymanie odpowiedniej struktury finansowania

Grupa wspdtpracuje z renomowanymi instytucjami finansowymi. Grupa jest w stanie, na bazie jakosci
posiadanych aktywow oraz doswiadczenia w pozyskiwaniu finansowania, sfinansowa¢ do 70% inwestycji z
kredytu bankowego lub innego finansowania kapitatem obcym. W ten sposob Grupa jest w stanie zaangazowac
kapitat wtasny w liczne projekty deweloperskie (a takze w tworzenie banku ziemi) i przez to zdywersyfikowac¢
ryzyko wysokosci i fluktuaciji przychodéw.

8. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP | GRUPIE KAPITALOWEJ

8.1.Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spotce w r. zakonczonym 31 grudnia 2010 r. ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
Zarzad 1,17 2,48
Pracownicy umystowi / administracyjni 34,84 26,53
Pracownicy fizyczni 0 0
Razem 36,01 29,01
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8.2. Struktura zatrudnienia w Grupie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w r. zakoriczonym 31 grudnia 2010 r. ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakonczony Rok zakonczony 31

31 grudnia 2010 grudnia 2009
Zarzad jednostki dominujace; 1,17 2,48
Zarzady jednostek z Grupy (*) 1 2
Administracja 42,59 42,47
Dziat sprzedazy 3,42 3,04
Pozostali 1 1
Razem 49,18 50,99

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

8.3. System kontroli programéw akcji pracowniczych

Spdtka realizuje Program Opcji Menedzerskich w ramach, ktoérego cztonkowie kadry kierowniczej Spotki i
podmiotéw od niej zaleznych uprawnieni sg do obejmowania akcji wyemitowanych przez Spétke. Przyznanie akcji
uzaleznione jest od spetnienia warunkéw okreslonych w regulaminie Programu przyjetym przez Rade Nadzorczg
Spdtki. Kontrole nad realizacjq programu sprawuje Zarzad Spétki i Rada Nadzorcza. W dniu 31 maja 2010 r.
walne zgromadzenie podjeto uchwate o zmianie warunkéw programu poprzez zmiang okresu realizacji tego
programu, tj. aktualnie obejmuije on lata; 2007, 2011, 2012 oraz 2013.

9. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH EMITENTA

9.1. Warto$¢ wynagrodzen nagréd, korzysci w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale spotki wyptaconych lub naleznych cztonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej oraz informacja o wartosci wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp S.A. z
tytutu petnienia funkcji we wtadzach spoétek zaleznych.

Swiadczenia dla cztonkéw Zarzadu LC Corp SA w okresie 01.01.2010-31.12.2010:

Dariusz Niedo$piat — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 1.261 tys.zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Joanna Jaskdlska — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 677 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Waldemar Czarnecki — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 80 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Mirostaw Kujawski- wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 21 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Tomasz Wrébel — wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 79 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej LC Corp SA w okresie 01.01.2010-31.12.2010:
Leszek Czarnecki- wynagrodzenie wyniosto 0 zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Andrzej Btazejewski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Remigiusz Balinski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. zt, brak ptatnosci w formie akcji spotki
Ludwik Czarnecki— wynagrodzenie wyniosto 24 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Artur Wiza — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. zt; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp S.A. nie pobierali w r. obrachunkowym 2010 wynagrodzenia z
tytutu petnienia funkcji w we wiadzach jednostek podporzadkowanych.
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9.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta

Osoby nadzorujace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta

stan posiadania

Imig i nazwisko funkcja w organie akeji Emitenta

Leszek Przewodniczacy Rady

Czarnecki Nadzorczej 14.424.564
Andrzej Wiceprzewodniczacy 52 900
Btazejewski Rady Nadzorczej '
Ludwik Cztonek Rady
Czarnecki Nadzorczej 10.000
Artur Wiza Calonek Rady 14.000
Nadzorczej
Remigiusz Cztonek Rady
Balifiski Nadzorczej 65.445
Osoby zarzadzajace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta
; stan
. . funkcjaw . .
Imie i nazwisko organie posiadania
9 akcji Emitenta
Dariusz
Niedospiat Prezes Zarzadu 6.000
Joanna Wiceprezes
Jaskolska Zarzadu 6.000
Tomasz Cztonek i
Wrébel Zarzadu
Mirostaw Cztonek )
Kujawski Zarzadu

9.3. Wszelkie umowy zawarte miedzy Emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate
w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu pofaczenia Emitenta przez przejecie

Umowy o zarzadzanie zawarte miedzy Emitentem a Cztonkami Zarzadu przewidujq wyptate na rzecz Cztonka
Zarzadu kwoty réwnej pétrocznemu wynagrodzeniu w przypadku rozwigzania umowy przez Spotke.

10. INFORMACJE DODATKOWE

10.1. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Zadna ze spétek Grupy nie posiada wazniejszych osiagnie¢ w dziedzinie badar i rozwoju.
10.2. Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wkasnych przez spétki Grupy

Zadna ze spétek Grupy nie nabywata réwniez wtasnych akcji.

10.3. Oddziaty posiadane przez jednostki Grupy.

Jednostki Grupy nie posiadajg zadnych oddziatow.
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11. PODSUMOWANIE

Rok 2010 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i budowania grupy spdtek celowych przeznaczonych do
konkretnych projektow inwestycyjnych. Grupa zapewnita sobie bezpieczenstwo finansowe pozwalajace bez
ryzyka kontynuowac obecnie prowadzone inwestycje jak rowniez pozwalajace na aktywne poszukiwanie nowych
projektdw, uzupetniajacych w najblizszej perspektywie oferte Grupy. Strategia Grupy zaktada znaczne
zwigkszenie skali dziatalnosci w kolejnych latach — zwlaszcza w sektorze mieszkaniowym. W ocenie Zarzadu
osiggniete w 2010 r. wyniki z dziatalno$ci operacyjnej, jak i poziom uzyskiwanych marz jest zadawalajacy.

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

FINANSOWYCH

2010

Umowa z firmg Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania finansowego
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2010 zostata zawarta w dniu
8 pazdziernika 2010 r. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 88 tys. zt. Umowe na
przeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A.
za poirocze 2010 zostata zawarta w dniu 8 lipca 2010 r.. Wysokos¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi
netto 46 tys. zt. W roku zakoficzonym 31 grudnia 2010 r. LC Corp S.A. dodatkowo zakupita inne ustugi od Ermnst &
Young Audit Sp. z 0.0. za kwote 2 tys. zt oraz ustugi szkoleniowe od Ernst&Young Academy of Busines Sp. z 0.0.
i Ernst & Young Corporate Finance Sp. z 0.0. za taczng kwote 23 tys. zt.

2009

Umowa z firmg Emst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania finansowego
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2009 zostata zawarta w dniu
7 stycznia 2010 r. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 88 tys. zt.

Umowe z firmg Deloitte Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na przeglad sprawozdania finansowego
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za péirocze 2009 zostata zawarta w dniu
16 czerwca 2009 r.. Wysokos$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi netto 72 tys. zt.

13. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJNEGO

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi zatgcznik do niniejszego sprawozdania.

14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad LC Corp Spotka Akcyjna o$wiadcza, iz kontynuacja dziatalnosci spotki i Grupy nie jest
zagrozona.
Sporzadzono: Wroctaw, dnia 17 marca 2011 .

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Joanna Jaskdlska — Wiceprezes Zarzadu

Tomasz Wrébel — Czionek Zarzadu

Mirostaw Kujawski — Cztonek Zarzadu
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