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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP ZA OKRES
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2009 ROKU

Wroctaw, 12 marca 2010 r.



Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2009 r. do 31.12.2009 r.

Zasady sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej
LC Corp

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

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp (dalej zwana ,,Grupa”) obejmuje okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 roku.

Skonsolidowany raport roczny Grupy Kapitatowej LC Corp za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2009 do dnia
31.12.2009 roku zawiera:

e Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej LC Corp za okres sprawozdawczy od
01.01.2009 do 31.12.2009 roku oraz na dzieft 31.12.2009 r. sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, w tym: skonsolidowany bilans, skonsolidowany rachunek
zyskéw i strat, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowany rachunek
przeptywdw pienieznych oraz noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

e Pordwnawcze dane finansowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2008 .
oraz za okres 12 miesiecy zakoriczony 31.12.2008 r.

e Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp za okres od 01.01.2009 do
31.12.2009 roku.

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 papierow
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne 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 réwniez 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., ktéra jest
kontrolowana przez pana Leszka Czarneckiego.
W sktad Grupy Kapitatowej LC Corp na dzien 31.12.2009 roku wchodzg nastepujace spotki 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. Powstaricéw SI. 2-4,
LC Corp Bajkowy Park sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow $I. 2-4,
LC Corp Szmaragdowe Wzgérze sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4,
LC Corp Stabtowice sp. z 0.0. -  siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4,
LC Corp Osiedle Pustynna sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricéw SI. 2-4, (do dnia 22
pazdziernika 2009 r. spdtka dziatajaca pod firmg LC Corp Pustynna sp. z 0.0.)
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Warszawa Przy Promenadzie sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricéw SI. 2-4
Warszawa Przy Promenadzie sp. z 0.0. sp.k. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow S. 2-4
Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstaricow S. 2-4
Warszawa Rezydencja Kaliska sp. z 0.0. - z siedziba we Wroctawiu, ul. Powstancow SI. 2-4
Krakow Zielony Ztocien sp. z 0.0. - z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow SI. 2-4

L6dz Pustynna Sp. z 0.0. — z siedzibg we Wroctawiu, ul. Powstaricow Slaskich 2-4

LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu wchodzita w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta do dnia 30
listopada 2009 r.

Struktura organizacyjna Grupy na dziei sporzadzenia sprawozdania

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

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

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

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

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

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

LC Corp Bajkowy Park Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu
Udziat w kapitale: 100%

LC Corp Osiedle Pustynna Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

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

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

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

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

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

Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
Udziat w kapitale: 100%

L6dz Pustynna Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu
udziat w kapitale: 100%

1.1 Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 r.

Utrata kontroli nad spoétka zalezng LC Corp Sky Tower sp. z 0.0.

W dniu 30.11.2009 r. nastapita zmiana w Grupie Kapitatowej LC Corp polegajaca na tym, ze spétka LC Corp Sky
Tower Sp. z 0.0. przestata by¢ jednostka zalezng (kontrolowang) od Emitenta i podlegajaca konsolidacji w
ramach grupy kapitatowej Emitenta ze wzgledu na zawarcie:

1) w dniu 30 listopada 2009 r. aneksu do Umowy sprzedazy udziatéw z dnia 02.11.2008 r. zawartej pomiedzy
LC Corp S.A. a LC Corp B.V. z siedziba w Amsterdamie na mocy ktérego uchylone zostaty wszystkie zapisy
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dotyczace prawa odkupu 103.998 udziatow spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0., a takze zapisy dotyczace
prawa do kontroli dziatalnosci spdtki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. polegajace na konieczno$ci uzyskania
przez LC Corp B.V. zgody LC Corp S.A. na zaciaganie przez LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zobowigzan
oraz zbywanie aktywow. Prawo odkupu udziatéw , o ktorym mowa powyzej wigzace bylo do dnia
15.02.2010r.

2) w dniu 30 listopada 2009 r. umowy rozwigzujacej porozumienie z dnia 14 stycznia 2009 r. zawarte z Panem
Leszkiem Czarneckim w przedmiocie prawa LC Corp S.A. do odkupu 15.000 dziatéw spétki LC Corp Sky
Tower Sp. z 0.0., 0 warto$ci 1.000 PLN kazdy udziat i facznej warto$ci nominalnej 15 min ztotych oraz w
przedmiocie koniecznosci uzyskania przez Pana Leszka Czarneckiego zgody LC Corp S.A. na zacigganie
przez LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zobowigzan finansowych, zbywanie aktywéw majatkowych oraz ich
obcigzanie.

Do dnia 30.11.2009 r. z uwagi na zastrzezenie na rzecz Emitenta uprawnienia do jednostronnego odkupu
wszystkich zbytych udziatow Spotki, zgodnie z MSR 27 i MSR 39 nie zostaly spetnione przestanki do
przeniesienia zaréwno korzysci i ryzyk, jak i kontroli z LC Corp S.A. do LC Corp B.V. W zwigzku z tym Emitent w
dalszym ciggu wykazywat udzialy Spotki w sprawozdaniach jednostkowych i aktywa netto tej spotki w
sprawozdaniach skonsolidowanych Grupy LC Corp, za$ otrzymane $rodki pieniezne z tytutu zbycia udziatow
wykazywat jako zobowigzanie finansowe wyceniane wg kosztu zamortyzowanego.

Zawarcie aneksu i umowy wskazanych powyzej spowodowato ze spdtka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. przestata
by¢ jednostkg kontrolowang przez Emitenta w rozumieniu MSR i ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci i nie bedzie podlegata konsolidacji w ramach grupy kapitatowej Emitenta.

1.2  Przedmiot dziatalno$ci

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

W roku 2009 LC Corp S.A. oraz Grupa realizowata strategie zgodng z podstawowym rodzajem dziatalnosci tj.
dziatalno$cig 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 dzien 31 grudnia 2009 roku

Wysokos¢ kapitatu na

Nazwa spéfki zalezne] dzief 30.06.2009 1. Udz'a;'f Corp
w zt i
113.700.000
Arkady Wroctawskie S.A. (optacony do kwoty 100 %
108.700.000)
Katowice Ceglana Sp. z o0.0. 36.000.000 99,99 %
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 Ztocien 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. 50.000 100 %
LC Corp Stabtowice 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 o.0. 13.500.000 100 %
£6dz Pustynna Sp. z 0.0. 8.000.000 100 %
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 wysokosci sumy komandytowej
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2.  OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W 2009 R.

W 2009 roku LC Corp S.A. realizowata zadania zwigzane z administracjq, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spdtkami zaleznymi a takze organizowata finansowanie ich dziatalno$ci inwestycyjnej. Spotki
zalezne od LC Corp S.A. prowadzity dziatania na rynku deweloperskim kontynuujac inwestycie Iub
przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz zarzadzajac nowoczesnym centrum biuro-
handlowo-ustugowym (Arkady Wroctawskie).

21. Projekty deweloperskie zrealizowane

2.1.1. Arkady Wroctawskie

Arkady Wroctawskie S.A. sg spotkq zarzadzajacg obiektem biurowo — handlowo - ustugowym Arkady
Wroctawskie we Wroctawiu. Gtownym Zrodtem dochodéw tej spétki sg umowy najmu powierzchni komercyjnej i
biurowej obiektu. Wielko$¢ obiektu to ok. 39,6 tys m2. kw. powierzchni do wynajecia, w tym 29,7 tys m2
powierzchni handlowej i 9,9 tys m2 powierzchni biurowej klasy A oraz wielopoziomowy parking z 1000 miejsc
parkingowych. Arkady Wroctawskie to nowoczesny, dominujacy obiekt spetniajacy funkcje handlowe, ustugowe,
rozrywkowe i biurowe (centrum handlowe trzeciej generacji) potozony w centralno - potudniowej cze$ci Wroctawia
w kwadracie ulic Powstaricow Slaskich, Swobodna, Komandorska, Nasypowa.

W zwigzku ze Swiatowym kryzysem na rynku nieruchomosci, w tym w szczegélnosci nieruchomosci
inwestycyjnych, w roku 2009 transakcje kupna/sprzedazy byly bardzo nieliczne i odbywaty sie w warunkach presji
cenowej. W konsekwenciji stopy kapitalizacji przyjmowane do wycen istotnie wzrosty w stosunku do roku 2008,
powodujac znaczng obnizke wycen. Dodatkowo, w przypadku wyceny w EUR, na ostateczng wartosé
nieruchomosci przyjmowang w ksiegach miat wptyw kurs EUR na dzien 31 grudnia 2009 roku, ktory byt o ponad
6 groszy nizszy niz na dzien 31 grudnia 2008 roku, skutkujac dalszg obnizkg wyceny nieruchomosci w PLN.
Spotka, zgodnie z MSR 40, wykazuje zmiany wyceny nieruchomosci przeprowadzonej na koniec roku przez
niezaleznego rzeczoznawce w rachunku wynikow — w efekcie obnizenia wyceny nieruchomoéci spdtka wykazuje
na koniec 2009 strate. Jest to czynnik rynkowy, niezalezny od spotki , podlegajacy zmianom koniunkturalnym.

2.1.2. Osiedle Przy Promenadzie w Warszawie (etap 1 i ll)

Inwestycja prowadzona byta przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. sp. k. Byta to budowa osiedla
mieszkaniowego Przy Promenadzie w dzielnicy Goctaw, Praga-Potudnie w Warszawie na dziatce o powierzchni
32 tys. m2 pofozonej u zbiegu ulic Rechniewskiego i Aninskiej. Inwestycja zostata podzielona na trzy etapy z
czego dwa pierwsze realizowane byly przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. sp. k.:

e |etap (a, b): dwa budynki mieszkalne na 235 mieszkan — etap ukorficzony, wszystkie mieszkania sprzedane i
przekazane nabywcom

e |l etap: budynek mieszkalno-ustugowy na 384 mieszkania, 14 lokali ustugowych — etap ukoriczony,
zaawansowana sprzedaz lokali, w listopadzie 2009 uzyskano prawomocne pozwolenie na uzytkowanie obiektu
oraz rozpoczeto przenoszenie wtasnosci mieszkan na nabywcow,

2.2. Projekty deweloperskie w realizac;ji

2.2.1. Osiedle Przy Promenadzie w Warszawie (etap Ill)

Inwestycja prowadzona jest przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Jest to budowa 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. Inwestycja realizowana jest jako Ill etap tej
inwestycji stanowigcy budynek mieszkalny na ok. 90 mieszkan, 6 lokali ustugowych - w lipcu 2009 rozpoczeto
prace budowlane oraz przedsprzedaz lokali; planowane zakonficzenie inwestycji to pierwszy kwartat 2011.
Generalnym Wykonawca tej inwestycji jest spdtka Erbud SA z siedzibg w Warszawie.

2.2.2. Rezydencja Kaliska w Warszawie

Projekt realizowany jest przez spdtke Warszawa Rezydencja Kaliska 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 lokalizacji, kilkaset metréw od $cistego centrum Warszawy,
blisko Alei Jerozolimskich, obok srédmiejskiego skweru. Realizowany jest budynek mieszkalny na 94 mieszkania
0 podwyzszonym standardzie oraz 6 lokali ustugowych.
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Intensywne prace budowlane prowadzone przez generalnego wykonawce: Erbud S.A z siedzibg w Warszawie,
rozpoczeto w sierpniu 2009. Od wrze$nia 2009 prowadzona jest rowniez przedsprzedaz lokali.. Zakoriczenie
inwestycji planowane jest na QI 2011 roku.

2.2.3. Inwestycja Debowa Ostoja w Lodzi

Projekt realizowany jest przez spétke LC Corp Debowa Ostoja Sp. z 0.0. na nieruchomosci o powierzchni 73 156
m2. Stanowi¢ jg bedzie osiedle domkéw jednorodzinnych zlokalizowane przy ulicy Spadkowej na Batutach
w todzi, w poblizu drogi wylotowej z miasta ( ul. Aleksandrowska ) w kierunku Konina i Poznania. Projekt
przewiduje budowe okoto 150 domdw jednorodzinnych, dwukondygnacyjnych w zabudowie szeregowe;j,
blizniaczej i w zabudowie wolnostojacej oraz willi miejskich. W 2010 r. planowane jest rozpoczecie prac
zwigzanych z budowg | etapu (ok. 25 doméw w zabudowie szeregowej) oraz budowg infrastruktury dla catego
terenu.

2.2.4. Zielony Ztocierh w Krakowie

Projekt Osiedle Zielony Ztocien jest realizowany przez spotke Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. na
nieruchomosci o powierzchni 10,22 ha, potozonej w dzielnicy Biezandw-Ztocien w Krakowie. Spdtka dysponuje
wydanymi dla tego terenu warunkami zabudowy, na podstawie ktdrych Spotka planuje zrealizowaC osiedle
mieszkaniowe. Rozpoczecie realizacji pierwszego etapu przewidziane jest w 2010r.

2.3. Projekty deweloperskie w przygotowaniu

2.3.1. Inwestycja w todzi przy ul. Pustynnej

Inwestycja prowadzona jest przez spotke tddz Pustynna Sp. z 0.0. na nabytej w dniu 4 marca 2008 roku
nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Pustynnej nr 43 o powierzchni 2,2441 ha. Powstanie na nigj osiedle
domkow mieszkalnych w zabudowie typu szeregowego. Obecnie spdtka dokonuje zmian w projekcie
dostosowujgcych inwestycje do obecnych warunkow rynkowych .Uzyskanie pozwolenia na budowe spodziewane
jest w potowie 2010r..

2.3.2. Inwestycja Osiedle Bajkowy Park w Gdansku

Projekt Osiedle Bajkowy Park bedzie realizowany przez spotke LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. na
nieruchomos$ci o powierzchni 9.9421ha potozonej w potudniowej czeSci Gdanska - Mackowy przy ul.
Starogardzkiej. Nieruchomo$¢ jest bardzo dobrze skomunikowana — ul Starogardzka taczy Trakt Sw. Wojciecha
(wjazd do Gdanska od strony potudniowej) wraz z Obwodnicg Trojmiejska. Planowana taczna powierzchnia
uzytkowa mieszkan wyniesie okoto 42 735 m2 natomiast taczna powierzchnia ustugowa wyniesie okoto 11 362
m2. Obecnie trwajg prace projektowe zwigzane z rozpoczeciem realizacji inwestycji. Czynnikiem wstrzymujacy
rozpoczecie realizacji tej inwestycji jest rowniez brak warunkéw dostarczenia energii elektrycznej dla tego
obszaru Gdanska.

2.3.3. Inwestycja Osiedle Szmaragdowe Wzgdrze w Gdarisku

Inwestycja prowadzona jest przez spétke LC Corp Szmaragdowe Wzgérze Sp. z 0.0. na nabytej w dniu
21 stycznia 2008 roku nieruchomosci sktadajacych sie z 53 dziatek o tacznej powierzchni 10,6217 ha potozonych
w Gdansku w obrebie Ltostowice. Na nabytej nieruchomo$ci ma by¢ realizowany projekt inwestycji w postaci
budowy osiedla mieszkaniowego. Osiedle Szmaragdowe Wzgorze znajduje sie przy zbiegu ulic Niepotomickiej
i Srebrnej w dzielnicy Gdansk Lostowice, ktora jest doskonale skomunikowana zaréwno z obwodnicg Tréjmiasta,
jak i z centrum Gdanska. Projekt Osiedle Szmaragdowe Wzgérze zaktada realizacje dwdch etapow o nazwie:
Szmaragdowe Wzgorze | (o tacznej powierzchni mieszkaniowej wraz z powierzchnig uzytkowa wynoszace;
26. 900 m2) oraz Szmaragdowe Wzgorze Il (o tacznej powierzchni mieszkaniowej wraz z powierzchnig uzytkowg
20.150 m2). Budynki realizowane w ramach osiedla bedg faczyly w sobie funkcjonalno$C i estetyke,
ajednoczesnie bedg wyrozniaty sie brylg i kolorystyka. Obecnie trwajg prace projektowe. Czynnikiem
wstrzymujacy rozpoczecie realizacji tej inwestycji jest rowniez brak warunkow dostarczenia energii elektrycznej
dla tego obszaru Gdanska

2.3.4. Vratislavia Residence w miejscowosci Malin pod Wroctawiem

Inwestycja prowadzona jest przez spdtke Vratislavia Residence Sp. z 0.0. na nieruchomos$ci o powierzchni 169
ha w miejscowosci Malin pod Wroctawiem, ktéra obejmowaC bedzieosiedle doméw jednorodzinnych
wolnostojacych i w zabudowie szeregowej (0 tacznej powierzchni uzytkowej ok. 158,8 tys m2) wraz z czescig
ustugowo-rekreacyjna. Obecnie trwajg prace projektowe zwigzane z zapewnieniem nieruchomosci systemu
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infrastruktury socjalno-bytowej o parametrach umozliwiajacych prowadzenie inwestycji o tak duzym zakresie.
Réwnocze$nie spoétka Vratislavia Residence Sp. z 0.0. bierze czynny udziat w pracach studyjnych i
planistycznych prowadzonych przez wiadze lokalne i zwigzanych z zagospodarowaniem jej terenu oraz
wiasciwego dla nieruchomosci obszaru gminy Wisznia Mata.

2.3.5. Inwestycja przy ul. Przyokopowej w Warszawie

Inwestycja o charakterze biurowym prowadzona jest przez spdtke Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., na
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Grzybowskiej i Przyokopowej. Inwestycja umiejscowiona jest
nieopodal $cistego centrum Warszawy gdzie widoczny jest gwattowny rozwdj powierzchni biurowych i
mieszkalnych.  Obecnie trwajg koncepcyjne prace projektowe zmierzajace do rozpoczecia inwestycii.
Szacunkowa wielko$¢ obiektu to ok. 31.000 m2 powierzchni uzytkowe;.

2.3.6. Inwestycja w Katowicach przy ul. Ceglanej

Inwestycja prowadzona jest przez spotke Katowice Ceglana Sp. z 0.0. na nieruchomosci potozonej w Katowicach
przy ul. Ceglanej o facznej powierzchni 105.551 m2, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja mieszkaniowo-
ustugowa. Obecnie trwaja prace projektowe oraz planistyczne zwigzane ze zmiang zapisow w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz prace zwigzane z deniwelacjg i przygotowaniem
terenu .

2.3.7. Inwestycja w Katowicach przy ul. Rozdzienskiego

Inwestycja prowadzona jest przez spdtke LC Corp Stabtowice Sp. z 0.0. na nieruchomosci potozonej
w Katowicach przy Al. Rozdzieriskiego o powierzchni 0,9938 ha, na ktérej ma by¢ realizowany projekt inwestycji
biurowo-mieszkaniowo-ustugowej. Obecnie trwajg prace projektowe zwigzane z wyborem koncepcji zabudowy
inwestycji.

2.4. Koniunktura na rynku

2.4.1. Rynek mieszkaniowy

Grupa skupita sie na inwestycjach w duzych miastach w Polsce takich jak Warszawa, Wroctaw, Katowice,
Gdansk, Krakéw, Lédz. Najwieksza grupe mieszkan w tych miastach nadal stanowig lokale o $rednim
standardzie wykoriczenia, a po okresie popularno$ci mieszkan duzych i apartamentéw klienci coraz czesciej
poszukujq lokali kompaktowych, zabezpieczajacych ich podstawowe potrzeby. Sytuacja na rynku pracy po
trudnym 1ll kwartale 2008 w 2009 ustabilizowata sie stwarzajgc mozliwosci rozwoju i zwiekszenia
zapotrzebowania na lokale mieszkalne.

W zwigzku z zatamaniem sie rynku finansowego (kredytéw bankowych zaréwno udzielanych deweloperom jak
i kupujacym mieszkania) nastapit na rynku widoczny spadek popytu na mieszkania. Spétka z uwagg obserwuje
notowane od potowy 2009 roku ozywienie rynku mieszkaniowego, zwigzane w gtownej mierze z powodzeniem
rzadowego programu ‘rodzina na swoim’, zamierzajac wykorzysta¢ ten trend przy sprzedazy mieszkan w
noworozpoczynanych inwestycjach. W roku 2009 Grupa LC Corp podjeta stosowne dziatania dla dopasowania
profilu oferty mieszkan w nowych inwestycjach (Warszawa, todz, Krakéw) do oczekiwan klientéw w zakresie
powierzchni, standardu i ceny.

2.4.2. Rynek powierzchni biurowych

Wroctaw pod wzgledem wielkosci jest czwartym w Polsce rynkiem powierzchni biurowych. Zasoby nowoczesnych
powierzchni biurowych wynoszg tutaj prawie 209.000 m?, z ktorych wigkszo$¢ (prawie 60%) znajduje sie poza
centrum miasta. W ostatnich dwoch latach szeroka oferta wroctawskiego rynku powierzchni biurowych w klasie B
i B+ zostata wzbogacona o kilka inwestycji o charakterze reprezentacyjnym (klasa A).

Wroctawski rynek powierzchni biurowych charakteryzuje sie niskim wspdtczynnikiem powierzchni nie wynajetych
oraz rosnacym popytem na powierzchnie biurowa, w tym w szczegdlnosci na powierzchnie powyzej 1000 m?,
wynajmowang przez inwestorow zagranicznych we Wroctawiu zacheconych politykg wtadz miasta oraz rosnacg
atrakcyjnoscig kraju jako lokalizacji dla outsourcingu. W kolejnych latach popyt na powierzchnie biurowe bedzie
gtéwnie generowany przez miedzynarodowe firmy z sektora informatycznego i telekomunikacyjnego. Szacuje sie,
ze rynek powierzchni biurowych we Wroctawiu bedzie systematycznie wzrastat.

Zgodnie z przewidywaniami taka sama tendencja na rynku dotyczy zaréwno Warszawy jak i Katowic, gdzie
spotka zamierza prowadzi¢ inwestycje z powierzchniami biurowymi na wynajem.

2.4.3. Rynek powierzchni handlowych
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Niewielki procent nie wynajetych powierzchni w istniejgcych centrach handlowych pomimo trudnej sytuacji
makroekonomicznej oraz zainteresowanie wynajmem dowodzi istnieniu popytu na nowoczesne lokale handlowe.
Jednakze kryzys na rynku nieruchomosci spowodowat zmniejszenie liczby transakcji kupnal/sprzedazy
nieruchomos$ci komercyjnych oraz poszukiwanie okazji cenowych, tj. transakcji o niskich cenach, przy wysokich
stopach kapitalizacj.

W ocenie Grupy, stabilizacja ekonomiczna, wzrost zamoznosci spoteczenistwa i zmiana zachowar konsumentow
beda wymuszaty popyt na nowoczesne powierzchnie handlowo-ustugowe. W efekcie spodziewany jest spadek
stop kapitalizacji i wzrost wartosci nieruchomosci komercyjnych.

3. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI GRUPY W OKRESIE OBROTOWYM

3.1.LC Corp S.A.

3.1.1. Podjecie uchwaty w przedmiocie upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wtasnych Spotki

W dniu 31 lipca 2009 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki upowaznito Zarzad LC Corp S.A. do
nabywania nie wiecej niz 20 min akcji wlasnych Spétki w celu dobrowolnego ich umorzenia w ciggu 3 lat od
podjecia uchwaty. Wysokos¢ srodkoéw przeznaczonych na ich zakup bedzie nie wieksza niz 30 min zt. Cena
nabywanych akcji nie bedzie wyzsza niz 1,50 zt za 1 akcje.

3.1.2. Utrata kontroli nad spétka zalezng LC Corp Sky Tower Sp. z o.o.

W dniu 30.11.2009 r. nastapita zmiana w Grupie Kapitatowej LC Corp polegajaca na tym, ze spétka LC Corp Sky
Tower Sp. z 0.0. przestata by¢ jednostka zalezng (kontrolowang) od Emitenta i podlegajaca konsolidacji w
ramach grupy kapitatowej Emitenta ze wzgledu na zawarcie:

1) w dniu 30 listopada 2009 r. aneksu do Umowy sprzedazy udziatéw z dnia 02.11.2008 r. zawartej pomiedzy LC
Corp S.A. a LC Corp B.V. z siedziba w Amsterdamie na mocy ktérego uchylone zostaty wszystkie zapisy
dotyczace prawa odkupu 103.998 udziatow spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0., a takze zapisy dotyczace
prawa do kontroli dziatalno$ci spétki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. polegajace na konieczno$ci uzyskania
przez LC Corp B.V. zgody LC Corp S.A. na zaciaganie przez LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zobowigzan oraz
zbywanie aktywéw. Opcja odkupu opisana powyzej obowigzywata pierwotnie do dnia 15.02.2010r.

2) w dniu 30 listopada 2009 r. umowy rozwigzujacej porozumienie z dnia 14 stycznia 2009 r. zawarte z Panem
Leszkiem Czarneckim w przedmiocie prawa LC Corp S.A. do odkupu 15.000 dziatéw spotki LC Corp Sky
Tower Sp. z 0.0., 0 wartosci 1.000 PLN kazdy udziat i tacznej warto$ci nominalnej 15 min ztotych oraz w
przedmiocie konieczno$ci uzyskania przez Pana Leszka Czarneckiego zgody LC Corp S.A. na zacigganie
przez LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zobowigzan finansowych, zbywanie aktywdéw majatkowych oraz ich
obcigzanie.

Do dnia 30.11.2009 r. z uwagi na zastrzezenie na rzecz Emitenta uprawnienia do jednostronnego odkupu

wszystkich zbytych udziatow Spotki, zgodnie z MSR 27 i MSR 39 nie zostaly spetnione przestanki do

przeniesienia zaréwno korzysci i ryzyk, jak i kontroli z LC Corp S.A. do LC Corp B.V. W zwigzku z tym Emitent w

dalszym ciggu wykazywat udzialy Spotki w sprawozdaniach jednostkowych i aktywa netto tej spotki w

sprawozdaniach skonsolidowanych Grupy LC Corp, za$ otrzymane $rodki pieniezne z tytutu zbycia udziatow

wykazywat jako zobowigzanie finansowe wyceniane wg kosztu zamortyzowanego.

Zawarcie aneksu i umowy wskazanych powyzej spowodowato ze spdtka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. przestata

by¢ jednostkg kontrolowang przez Emitenta w rozumieniu MSR i ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o

rachunkowosci i nie bedzie podlegata konsolidacji w ramach grupy kapitatowej Emitenta.

3.2. Arkady Wroctawskie S.A.

3.2.1. Sptaty przez Arkady Wroctawskie rat kredytu zaciggnietego w konsorcjum bankéw

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2009 roku spoétka Arkady Wroctawskie dokonata zgodnie z
harmonogramem sptaty rat kredytu zaciagnietego w walucie EUR w wobec konsorcjum bankéw: ING Bank
Hipoteczny S.A., ING Bank Slaski S.A. oraz Kredyt Bank w kwocie 11 673,7 tys. z. Na dzien 31 grudnia 2009
roku catkowite zadtuzenie w przeliczeniu na ztote wyniosto 234 538,2 tys. zt.
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3.3. LC Corp Sky Tower Sp. z o.0.
3.3.1. Pozyczki zaciagniete przez spoétke LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wobec jej wspdlnikow

W dniu 15 stycznia 2009 roku spdtka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zaciagneta pozyczke pieniezng w kwocie
11.002 tys. zt wobec swojego wspoinika Leszka Czarneckiego naczas oznaczony 2 lat, nawarunkach
rynkowych, przeznaczong na spfate zobowigzan LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wobec LC Corp S.A i spotki
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 3 lutego 2009 roku spétka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zaciggneta pozyczke pieniezng w kwocie 23.000
tys. zt wobec swojego wspolnika pana Leszka Czarneckiego na czas oznaczony 2 lat, na warunkach rynkowych,
przeznaczong na sptate zobowigzan LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wobec LC Corp S.A i spdtki Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 13 lutego 2009 roku spétka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zaciggneta pozyczke pieniezng w kwocie
17.000 tys. zt od swojego wspdlnika LC Corp B.V. naczas oznaczony 2 lat, nawarunkach rynkowych,
przeznaczong na sptate zobowigzan LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wobec LC Corp S.A i spotki Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 30 marca 2009 roku spotka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. zaciggneta pozyczke pieniezng w kwocie
10.000 tys. zt od swojego wspdlnika pana Leszka Czarneckiego naczas oznaczony 2 lat, na warunkach
rynkowych.

3.3.2. Emisja weksla Inwestycyjnego przez spétke LC Corp Sky Tower Sp. z o.o.

W dniu 16 czerwca 2009 roku spdtka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. wyemitowata 1 weksel inwestycyjny o
wartosci nominalnej 10.000 tys. zt. Wartos¢ wykupu weksla zostata ustalona na warunkach rynkowych. Datg
wykupu jest dzien 15 lutego 2010 roku, przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksla. W przypadku
wczesniejszego wykupu, cena wykupu zostanie obliczona proporcjonalnie do okresu rzeczywistego czasu
trwania emisji. Weksel inwestycyjny zostat objety przez Fundacje LC Heart. Transakcja zostata zwarta na
warunkach rynkowych.

3.3.3. Emisja obligacji serii E

W dniu 3 wrzesnia 2009 roku na podstawie art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach oraz stosownych uchwat LC Corp
Sky Tower Sp. z 0.0. wyemitowat 45 niezabezpieczonych, zerokuponowych obligacji imiennych serii E, 0 warto$ci
nominainej 1.150 tys. zt kazda, o tacznej wartosci nominalnej 51.750 tys. zt. Datg wykupu jest 3 wrzesnia 2012
roku, przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup obligacji. Obligacje zostaty objete przez spétke Fiolet
PDK S.A. Transakcja zostata zwarta na warunkach rynkowych. Jednoczesnie LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. oraz
Fiolet PDK S.A. zawarty umowe potracenia wierzytelnosci przystugujacej LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. z tytutu
emisji obligacji w wysokosci 45.000 tys. zt z wierzytelno$cig przystugujacg Fiolet PDK S.A. z tytutu wykupu
weksla inwestycyjnego w wysokosci 26.793.750 zt. Wskutek dokonanego potracenia obie wierzytelno$ci
umarzajg sie do wysokosci wierzytelnosci nizsze;.

Spdtka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. z dniem 30.11.09 przestata wchodzi¢ w sktad Grupy.

3.4. Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z o.0.

3.4.1 Zawarcie przez spotke Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. umowy kredytu z bankiem PKO BP
S.A.

W dniu 26 lutego 2009 roku spotka Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem PKO BP S.A.
umowe kredytu inwestorskiegop PKO BP S.A. w kwocie 34.036 tys. zt z przeznaczeniem na czesciowe
sfinansowanie kosztow realizacji inwestycji mieszkaniowej pod nazwg ,Calisia Residence” na nieruchomosci
gruntowej potozonej w Warszawie przy ul. Kaliskiej. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spétka nie
skorzystata z uruchomienia tego kredytu.

3.5. LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0.

3.5.1. Zawarcie przez spotke LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. aneksu do umowy kredytu z bankiem DnB
Nord Polska S.A.

W dniu 13 maja 2009 roku zostat zawarty przez spétke LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. z Bankiem DnB Nord
Polska S.A. aneks do umowy kredytu zawartej w dniu 5 czerwca 2008 roku na kwote 25.480 tys. zt wydtuzajacy
okres catkowitej sptaty kredytu do dnia 28 lutego 2010 roku. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
kredyt zostat przez Spdtke sptacony w cato$ci - patrz pkt 6.7.
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3.6. Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
3.6.1. Sptata kredytu w Pekao S.A. przez spotke Warszawa Przyokopowa Sp. z o.0.

W dniu 28 lutego 2009 roku spdtka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. dokonata catkowitej sptaty kredytu
zawartego w dniu 1 czerwca 2007 roku z Pekao S.A. w kwocie 12.700 tys. zt.

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

3.7.1. Emisja weksli Inwestycyjnych przez spétke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.

W dniu 20 stycznia 2009 roku LC Corp S.A. objeta 14, weksli inwestycyjnych, ktérych cena nominalna 13 z nich
ustalona zostata na 1.000 tys. zt kazdy, a 1 na kwote 500 tys. zt wyemitowanych przez Warszawa Przy
Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k.. Warto$¢ wykupu weksli zostata ustalona na warunkach rynkowych. Datg wykupu
jest dzien 20 stycznia 2010 roku, przy czym dopuszczalny jest wczesniejszy wykup weksli. Aneksem zawartym w
dniu 20 stycznia 2010 r. przesuniety zostat termin wykupu weksli na dzien 20 stycznia 2011 r.

3.7.2. Pozwolenie na uzytkowanie budynku wybudowanego w ramach etapu Il inwestycji

W dniu 20 pazdziernika 2009 roku Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. uzyskata pozwolenie na
uzytkowanie budynku wybudowanego w ramach realizacji inwestycji Przy Promenadzie etap Il. Umozliwi to
zawieranie ostatecznych uméw sprzedazy mieszkan i lokali ustugowych i wykazywanie tej sprzedazy w wynikach
finansowych Spotki.

3.7.3. Wyptata zysku przez spétke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. na rzecz komandytariusza
spotki LC Corp S.A.

W dniu 18 grudnia 2009 r. uchwatg wspdlnikéw spotki Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k., podjeta
zostata uchwata o wyptacie na rzecz komandytariusza spétki LC Corp S.A. cze$ci niepodzielonego zysku za rok
2008 w kwocie 17.000 tys. zt ze $rodkow zgromadzonych na funduszu rezerwowym spotki, na ktéry uchwatg
wspdlnikéw z dnia 26 czerwca 2009 r. zostata przeznaczona cze$C zysku za 2008 r. w tacznej kwocie
25.679.650,77 zt.

3.8. Krakéw Zielony Ztocien Sp. z o.0.

3.8.1. Zawarcie przez spotke Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. aneksu do umowy kredytu z bankiem PKO
BP SA

W dniu 30 marca 2009 roku zostat zawarty przez spotke Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z PKO BP S.A. aneks
do umowy kredytu zaciggnigtego w dniu 14 sierpnia 2007 roku na kwote 94.000 tys. zt wydtuzajacy okres
catkowitej sptaty kredytu do dnia 31 marca 2010 roku. Saldo kredytu na dzien podpisania aneksu wynosito
74.000 tys. zt. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt zostat przez Spdtke sptacony w catosci —
patrz pkt 6.5.

3.9. 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.

3.10. Umowy pozyczek zawartych przez LC Corp S.A w 2009 r. ze spétkami powigzanymi

Data Stopa Umowna
Pozyczkobiorca zawarcia P kwota Termin splaty
procentowa . )
umowy pozyczki w zt
LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. 29.06.2009 . 5,64% 1.300.000,00 Nieokreslony
LC Corp Stabtowice Sp. z 0.0. 11.03.2009 r. 5,50% 400.000,00 Nieokreslony
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 26.03.2009 . 5,70% 150.000,00 Nieokreslony
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 28.04.2009 . 5,64% 100.000,00 Nieokreslony
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 28.05.2009 . 5,64% 1.000.000,00 Nieokreslony
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Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 21.08.2009 . 5,53% 1.000.000,00 Nieokreslony
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 18.09.2009 . 5,52% 1.700.000,00 Nieokreslony
Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. 16.10.2009 r. 5,53% 6.000.000,00 Nieokreslony
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 05.01.2009 . 5,73% 1.600.000,00 Nieokreslony
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 21.01.2009 . 5,73% 2.050.000,00 Nieokreslony
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 26.03.2009 . 5,70% 400.000,00 Nieokreslony
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 18.09.2009 . 5,52% 500.000,00 Nieokreslony
Warszawa Rezydencja Kaliska Sp. z 0.0. 26.11.2009 . 5,53% 10.000.000,00 Nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 21.01.2009 . 5,73% 700.000,00 Nieokreslony
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 26.02.2009 . 5,58% 1.300.000,00 Nieokreslony
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 27.03.2009 . 5,70% 2.000.000,00 Nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 29.05.2009 . 5,64% 2.500.000,00 Nieokreslony
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 29.06.2009 . 5,64% 20.000.000,00 Nieokreslony
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 21.12.2009 . 5,54% 10.500.000,00 Nieokreslony

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

3.11.1. Poreczenie weksla wlasnego wystawionego przez Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0.

W dniu 30 marca 2009 roku Emitent udzielit poreczenia weksla wtasnego niezupetnego (in blanco) wystawionego
przez Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. bedaca spotkq zalezng od Emitenta, na zabezpieczenie sptaty kredytu
zaciagnietego w dniu 14 sierpnia 2007 roku przez Krakow Zielony Ztocien sp. z 0.0. Poreczenie wekslowe zostato
udzielone na rzecz Banku PKO BP S.A. Laczna kwota udzielonego kredytu wynosita 94.000 tys. zt, przy czym na
dzien podpisania aneksu, do sptaty pozostata kwota 74.000 tys. zt. Ponadto Emitent, jako poreczyciel wekslowy,
na zabezpieczenie roszczen PKO BP SA wynikajacych z udzielonego kredytu spétce Krakdw Zielony Ztocien Sp.
z 0.0. z tytulu wystawienia weksla wtasnego in blanco, poddat sie egzekucji prowadzonej przez PKO BP SA na
podstawie bankowego tytutu egzekucyjnego do kwoty tacznej 111.000 tys. zt, na ktérg sktada sie naleznos¢
gtéwna oraz ewentualne odsetki, optaty i inne naleznosci, a takze poniesione przez PKO BP SA koszty czynnosci
podjetych w celu odzyskania zabezpieczonej wierzytelnosci (w szczegdlnosci koszty powiadomien, wezwan,
monitéw). Bankowy tytut egzekucyjny moze byé wystawiony do dnia 31 marca 2011 roku. Do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania kredyt zostat przez Spdtke sptacony w catosci i niniejsze zobowigzanie z tytutu
poreczenia wygasto — patrz pkt.6.5.
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4, SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY

Stan na dzien Stan na dzieri
Podstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe 31 grudnia 2009 31 grudnia 2008

tys. zt w tys. zt
Aktywa trwate 438 591 657 216
Aktywa obrotowe 863 194 1011 207
Kapitat (fundusz) wiasny 920 873 964 687
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 380 912 703736
Suma bilansowa 1301785 1668 423
Przychody ze sprzedazy 113 765 136 498
Zysk brutto ze sprzedazy 58 141 61702
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej (47 354) 99 937
Zysk/strata netto z dziatalno$ci gospodarczej (43 814) 41744
Zysk/strata netto (43 814) 41744

W roku 2009 Grupa osiggneta przychody netto ze sprzedazy w tacznej wysokosci 113.765 tys. zt. Zysk brutto
ze sprzedazy wyniost 58.141 tys. zt.
Strata z dziatalno$ci operacyjnej, wynikajaca ze zmiany wyceny nieruchomos$ci komercyjnej, wyniosta 47.354 tys.
zt, w konsekwencji strata netto Grupy wyniosta 43.814 tys. zi.
Czynniki i zdarzenia, ktdre mialy znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy LC Corp w 2009 roku to
w szczegdlnosci
1. przekazanie aktem notarialnym prawa wtasnosci dla czesci mieszkan inwestycji Przy Promenadzie etap
Il - realizacja czes$ci zysku ze sprzedazy mieszkan w tej inwestycji
2. realizacja planowanego zysku z dziatalnosci centrum handlowo-biurowego Arkady Wroctawskie
3. aktualizacja na koniec roku 2009 wyceny nieruchomosci komercyjnej w spéice Arkady Wroctawskie SA,
- znaczacy wzrost stdp kapitalizacji na rynku nieruchomosci spowodowat istotne obnizenie wyceny tej
nieruchomosci
4. sprzedaz udziatow spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. (opisana w punkcie 1.1. oraz w Nocie nr 2
skonsolidowanego sprawozdanie finansowego Grupy LC Corp) ;
5. dokonanie aktualizacji wartosci odpiséw aktualizujgcych projekty — spdtek Grupy (wykazywane
w sprawozdaniach finansowych 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 2009 prognoz wynikéw finansowych.
4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym
Szczegdtowa informacja 0 pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 28.3 oraz 28.5 Zasad (polityki)

rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za 2009 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 2009

31 grudnia 2008

roku roku
Aktywa
A. Aktywa trwate 438 591 51% 657 216 39%
1. Warto$ci niematerialne 754 0% 1016 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 1119 0% 127 650 8%
2.1. Srodki trwate 1111 0% 6043 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 8 0% 121 607 7%
3. Naleznosci diugoterminowe 0 0% 0 0%
4. Nieruchomosci inwestycyjne 435182 33% 525 806 32%
5. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 270 0% 1354 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1266 0% 1390 0%
B. Aktywa obrotowe 863 194 66% 1011 207 61%
1. Zapasy 689 624 53% 879 155 53%
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 6375 0% 58 835 4%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 387 0% 806 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 117 599 9% 0 0%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienigznych 48 965 4% 71640 4%
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 244 0% 77 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone
do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 1301785 100% 1668 423 100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 920 873 1% 964 687 58%
1. Kapitat podstawowy 447 558 34% 447 558 27%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 428 914 33% 418 648 25%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 48 451 4% 39771 2%
5. Pozostate kapitaty 3108 0% 3108 0%
6. Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (33618) (3)% 30 462 2%
7. Kfpitaiy mniejszosci 26 460 2% 25140 2%
B. Zobowiazania diugoterminowe 238 640 18% 394 154 24%
1. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 218 053 17% 349 953 21%
2. Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania 1234 0% 2977 0%
2. Rezerwy 22 0% 23 0%
3. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19331 1% 41201 2%
C. Zobowigzania krotkoterminowe 142 272 11% 309 582 19%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 81734 6% 227 517 14%
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowiazania 11310 1% 39218 2%
3. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 1210 0% 561 0%
4. Rezerwy 627 0% 804 0%
5. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okresow 47 3N 4% 41482 2%
Pasywa razem 1301785 100% 1668 423 100%
13
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp w okresie od 1.01.2009 r. do 31.12.2009 r.

Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany wartosci pozycji bilansowych w prezentowanym okresie:

e zbycie jednostki zaleznej LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. opisane w punkcie 1.1. oraz w Nocie nr 2
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy LC Corp; w konsekwencji zmniejszenie pozycii
bilansowych o wartosci dotyczace tej jednostki (pozycje: Srodki trwate w budowie, zapasy, $rodki pieniezne
i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych, dtugoterminowe i krétkoterminowe zobowigzania finansowe) oraz
zwiekszenie pozycji krotkoterminowe aktywa finansowe wynikajace z wykazania nalezno$ci z tytutu pozyczek
i obligaciji udzielonych tej jednostce zaleznej przez spdtki Grupy (do dnia niniejszego sprawozdania wptacone
w catosci);

e spadek wartoSci nieruchomo$ci inwestycyjnych zwiazanych z aktualizacjg wyceny centrum ustugowo-
handlowego Arkady Wroctawskie

W ocenie Zarzadu sytuacja ptynnosciowa Grupy jest bardzo dobra — $rodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa

finansowe zapewnity terminowa obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych; dtugoterminowa cze$é¢

(kredyt refinansujacy Arkady Wroctawskie) jest zabezpieczona wptywami z dziatalno$ci centrum handlowego. Na

dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa, oprécz kredytu refinansujacego Arkady Wroctawskie, nie

ma innych zobowigzan z tytutu finansowania zewnetrznego. Ponadto poprzez sprzedaz mieszkar z zakoriczonej
inwestycji Przy Promenadzie etap |1l odzyskuje zainwestowany w ten projekt kapitat.

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

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dzien 31 grudnia 2009 roku nie byly wszczynane przed sadem, ani organem administracji publicznej
postepowania, dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci LC Corp S.A. i jednostek od niej zaleznych, ktdrych
warto$¢ stanowitaby pojedynczo lub tacznie co najmniej 10% kapitatow wiasnych LC Corp S.A.

6. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE NASTAPILY PO
ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO, DO DNIA ZATWIERDZENIA SKONSOLIDOWANEGO

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ LC CORP S.A.

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

W dniu 21 stycznia 2010 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spdice Krakow Zielony Ziocien
Sp. z 0.0. w kwocie 10.500 tys. zt na czas nieoznaczony, na warunkach rynkowych,
W dniu 16 lutego 2010 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spétce Krakow Zielony Ziocien
Sp. z 0.0. w kwocie 35.000 tys. zt na czas nieoznaczony, na warunkach rynkowych.

6.2. Wyplata zysku przez spotke Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. na rzecz komandytariusza
spotki LC Corp S.A.

W dniu 19 stycznia 2010 r. uchwatg wspoinikow spétki Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k., podjeta
zostata uchwata o wyptacie na rzecz komandytariusza spétki LC Corp S.A. cze$ci niepodzielonego zysku za rok
2008 w kwocie 8.400 tys. zt ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu rezerwowym spotki, na ktory uchwatg
wspdlnikéw z dnia 26 czerwca 2009 r. zostata przeznaczona cze$¢ zysku za 2008 r. w tacznej kwocie
25.679.650,77 zt.

6.3. Zmiana terminu wykupu weksli wyemitowanych w dniu 20 stycznia 2009 r. przez spotke Warszawa
Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. na rzecz komandytariusza spétki LC Corp S.A.

Aneksem zawartym w dniu 20 stycznia 2010 r. przesunigty zostat termin wykupu 14 weksli inwestycyjnych
wyemitowanych przez Warszawa Przy Promenadzie Sp. z 0.0. Sp. k. objetych przez LC Corp S.A. z dnia 20
stycznia 2010 r. na dzien 20 stycznia 2011 r. przy czym dopuszczalny jest wezesniejszy wykup weksli.

6.4. Splata zobowigzan LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. na rzecz LC Corp S.A. oraz Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 15 lutego 2010 r. spotka LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. w wykonaniu postanowien porozumien z dnia 2
listopada 2008 r. i 18 grudnia 2009 r. dokonata sptaty zobowigzan wobec LC Corp SA i Warszawa Przyokopowa
sp. z 0.0. w tgcznej kwocie 118.000 tys. zt. z tytutu:

a) splaty pozyczek udzielonych przez LC Corp SA
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b)  wykupu obligacji wyemitowanych przez LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. a objetych przez Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.

W zwigzku z powyzszymi sptatami uregulowane zostaty wszelkie rozliczenia pomiedzy spétkq LC Corp Sky

Tower Sp. z 0.0. a Emitentem oraz spotkq Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

6.5. Sptata kredytu bankowego przez spétke Krakéw Zielony Ztocien Sp. z o.0.

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

6.6. Pozyczki udzielone spotce LC Corp Bajkowy Park Sp. z o.0.

W dniu 26 lutego 2010 roku LC Corp S.A. udzielita pozyczki podporzadkowanej spétce LC Corp Bajkowy Park
Sp. z 0.0. w kwocie 26.000 tys. zt. na czas nieoznaczony, na warunkach rynkowych.

6.7. Sptata kredytu bankowego przez spétke LC Corp Bajkowy Park Sp. z o.0.

W dniu 01 marca 2010 spétka LC Corp Bajkowy Park Sp. z 0.0. sptacita catkowicie kredyt w wysoko$ci 25.480
tys. zt., zaciagniety w banku DnB Nord Polska S.A.

7. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU GRUPY ORAZ PERSPEKTYWY

ROZWOJU GRUPY

7.1. Czynniki ryzyka

Ryzyko wplywu trwajacego kryzysu

W roku 2009 roku nadal odczuwalne byty skutki kryzysu finansowego i jego oddziatywania na inne sfery polskiej
gospodarki, w tym w szczegolno$ci na rynek nieruchomosci. Zatamanie rynku finansowego pociagneto za sobg w
konsekwencji zatamanie rynku obrotu nieruchomo$ciami, na ktdrym dziata Emitent i jego spétki zalezne.
Czynnikiem ryzyka jest zapas¢ na rynku mieszkaniowym skutkujgca obnizeniem poziomu popytu na
powierzchnie mieszkalne oferowane przez Grupe. W obecnej chwili pomimo pewnych pozytywnych symptoméw
nadal trudno jest prognozowaé termin zakofczenia kryzysu, ktéry bedzie miat istotne znaczenie dla dziatalnosci
zaréwno Emitenta i Grupy.

Ryzyko kursowe

Znaczna cze$¢ zobowigzan Grupy, w szczegolnosci wynikajacych z niektdrych uméw finansowania jest
denominowana w euro (EUR). W konsekwencji, Grupa jest narazona na ryzyko kursowe zwigzane z wahaniami
kursu wymiany PLN/EUR. Ryzyko kursowe wynikajace z obstugi kredytu walutowego jest ograniczane
przez pobieranie czynszéw z najmu indeksowanych do waluty kredytu finansujacego inwestycje.

Ryzyko kursowe zwigzane jest rowniez z wyceng w EUR czesci aktywow i pasywow, ktdre na dzien bilansowy
wykazywane sg w PLN (dotyczy to nieruchomosci, dla ktérej ustalana jest warto$¢ godziwa zgodnie z MSR 40
oraz kredytu w EUR).

Ryzyko stop procentowych

Spdtka pozyskuje finansowanie na realizacje swoich projektow w oparciu o kredyty ze zmienng stopg
procentowa. W zdecydowanej wiekszosci sq to kredyty zaciggniete na czas trwania budowy danej inwestycji.
Zmiany stdp procentowych w tym okresie nie wymagaty zawierania transakcji 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 instrumentow dtuznych.
Nie ma gwarancji, ze takie kolejne proby pozyskania finansowania zakorczg 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 bedg 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
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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 wymagajg znacznych naktadéw kapitatowych na etapie przygotowania inwestyciji
i w trakcie trwania budowy. Z powodu wysokich potrzeb w zakresie finansowania, takim przedsiewzieciom
zreguly towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegolnosci nieuzyskanie pozwolen
niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakoriczeniu budowy, koszty
przewyzszajace koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi,
niewyptacalno$¢ wykonawcow lub podwykonawcdw, spory pracownicze u wykonawcdw lub podwykonawcow,
niedobdr materiatow lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkdw do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntow. W razie wystapienia
ktdrekolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opoznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie kosztow
lub utrata przychoddw, zamrozenie S$rodkdéw zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt
deweloperski, a w niektorych przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny
negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow operacyjnych i innych kosztéw

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy moga wzrosna¢ przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychoddw Grupy. Do czynnikéw, ktdre 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 mogq
mieC istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacije finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z kosztami budowy

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

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Grupy od wykonawcéw robét budowlanych

W ramach poszczegolnych projektéw deweloperskich Grupa powierza wykonanie wiekszosci robét budowlanych
wyspecjalizowanym przedsigbiorstwom budowlanym. Mimo Ze polityka Grupy zaktada sprawowanie biezacego
nadzoru nad wykonywaniem robét budowlanych, Grupa nie jest w stanie zapewni¢, ze zakontraktowane prace
zostang wykonane przez wykonawcdw w prawidtowy sposdéb i w uzgodnionych terminach. Opéznienia robét
i nieprawidtowo$ci  wykonania moggq spowodowaé opOznienie zakonczenia poszczegdlnych projektow
deweloperskich, a w konsekwencji przyczyni¢ sie do wzrostu kosztdéw ich realizacji. Szczegéinym rodzajem
ryzyka jest utrata ptynnoci finansowej przez wykonawcoéw robét budowlanych, ktéra moze wpltyna¢ na jakos¢
i terminowo$¢ zleconych prac. W skrajnych przypadkach, moze ona doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania
prac przez wykonawce robot budowlanych i spowodowac¢ koniecznos¢ jego zmiany. W konsekwencji, wszystkie
opoOznienia i koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy mogq negatywnie wplynga¢ na wynik finansowy projektu
deweloperskiego, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko braku plynnosci inwestycji nieruchomosciowych

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

Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci i stawkami czynszéw najmu

Zyskowno$¢ Grupy zalezy m. in. od poziomu cen mieszkan i domow, jak réwniez od stawek czynszu za
powierzchnie ustugowe i biurowe w Polsce, a w szczegdlnosci w miastach w ktorych prowadzone sg inwestycje.
W razie spadku cen Grupa nie moze zagwarantowac, ze bedzie w stanie wynajmowaé powierzchnie ustugowe
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i biurowe oraz sprzedawa¢ wybudowane przez siebie mieszkania po zaktadanych wcze$niej cenach. Moze to
miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacije finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

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

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

7.2. Strategia

W i IV kwartale 2008 roku mielismy do czynienia z rozszerzajacym sie kryzysem finansowym, ktdry zaczat
bardzo realnie oddziatywa¢ na polskg gospodarke. Wobec rozszerzajacego sie kryzysu finansowego na rynkach
$wiatowych i polskich Grupa podjeta dziatania majace na celu zminimalizowanie jego skutkéw. Zatamanie rynku
finansowego pociagneto za sobg w konsekwencji zatamanie rynku obrotu nieruchomosciami na ktorym dziata
Emitent i jego spotki zalezne. Istotnym z punktu widzenia Emitenta i Grupy byto rozpoczecie w IV kwartale 2008
roku procedury racjonalizacji struktur i redukcji kosztdw dziatalnosci Grupy, polegajaca na redukcji kosztow
administracyjnych, redukcji kosztow finansowych oraz ograniczeniu do minimum ryzyka utraty ptynnosci. Istotnym
dziataniem Emitenta w dostosowaniu sie do warunkdw kryzysowych byta sprzedaz przez LC Corp S.A. udziatéw
spotki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. (transakcja opisana w pkt IV.1.3.) co umozliwito Spétce sptate zobowigzan i
zapewnito plynno$¢. Jednocze$nie kontynuowano realizacje inwestycji, ktére zapewniaty najszybszy zwrot
zainwestowanego w nie kapitatu (Promenada etap Il). Dokonano przegladu i pozycjonowania posiadanego
portfela inwestycji, podejmujac decyzje o ich dostosowaniu do zmieniajacych sie warunkéw rynkowych: poprzez
zmiane przeznaczenia ( Warszawa Przyokopowa), badz przeprojektowanie umozliwiajace ich realizacie w
mniejszych etapach (L6dz Pustynna; £6dz Debowa Ostoja ; Krakéw Zielony Ztocien) oraz dostosowujac
wielkos¢, strukture i standard mieszkan do zmieniajacego si¢ popytu. Prowadzone byly intensywne dziatania w
kierunku doprowadzenia projektow Grupy do etapu uzyskania pozwolen na budowe, co umozliwi¢ ma w kazdej
chwili rozpoczecie inwestycji. Grupa w zalezno$ci od mozliwosci pozyskiwania finansowania i uwarunkowan
rynkowych podejmie decyzje dotyczaca kolejnosci realizacji projektow.

Podjecie powyzszych dziatan przez Emitenta miato na celu przygotowanie Grupy do przej$ciowej sytuacii
rynkowej. Dzieki tym zabiegom projekty Grupy lepiej przygotowane sg do uruchomienia, aktywa wolne od
zadtuzenia a struktury Emitenta sq przygotowane na rozwo;.

Dziatajac adekwatnie do poprawiajacej sie sytuacji rynkowej Spotka podjeta w potowie 2009 roku decyzje o
rozpoczeciu prac budowlanych dwdch projektow warszawskich: Rezydencja Kaliska oraz Ill etap osiedla Przy
Promenadzie. Dzigki temu Spétka aktywnie uczestniczy w powracajacym trendzie wzrostowym na najsilniejszym
w chwili obecnej rynku warszawskim, z uwagg obserwujgc rynki lokalne i bedac gotowa do uruchomienia
dalszych projektow.

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

- prowadzenie inwestycji wylacznie w warunkach braku pogorszenia sytuacji ptynnosciowej , przy zatozeniu ich
finansowania w znacznej mierze kapitatem zewnetrznym (kredyty , emisje obligacji),

- w pierwszej kolejnosci rozpoczecie inwestycji juz posiadanych w portfelu celem szybkiego odzyskania
zaangazowanego kapitatu ,

- monitorowanie sytuacji na rynku w poszukiwaniu projektéw bezpiecznych finansowo: zapewniajgcych uzyskanie
wyzszej wewnetrznej stopu zwrotu, ale nie wymagajgcych jednostkowo bardzo wysokiego zaangazowania
kapitatowego, przy dobrze rozpoznanych mozliwosciach sprzedazowych.

Istotnym elementem powyzszej strategii jest realizacja inwestycji w systemie generalnego wykonawstwa i
korzystanie z ustug renomowanych firm $wiadczacych ustugi w tym zakresie, ale ze Scistym monitorowaniem
rynkowych stawek kosztu wykonawstwa. Scista, wielostopniowa kontrola generalnych wykonawcow, jakosé
kosztorysow i harmonograméw zatozonych w budzecie oraz jako$¢ wspdtpracujacych z Grupg przedsiebiorstw
ma pozwoli¢ na doktadne planowanie i realizowanie zatozonej w budzecie zyskowno$ci projektu
deweloperskiego.
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8. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP | GRUPIE KAPITALOWEJ

8.1.Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w roku zakonczonym 31 grudnia 2009 roku ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2009 do 31 grudnia 2008
Zarzad 2,48 3,20
Pracownicy umystowi / administracyjni 26,53 33,67
Pracownicy fizyczni 0 0
Razem 29,01 36,87

8.2. Struktura zatrudnienia w Grupie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w roku zakoriczonym 31 grudnia 2009 roku ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakonczony 31 Rok zakonczony
grudnia 2009 31 grudnia 2008

Zarzad jednostki dominujacej 2,48 3,20
Zarzady jednostek z Grupy (*) 2 2,2
Administracja 42,47 47,3
Dziat sprzedazy 3,04 10
Pozostali 1 1
Razem 50,99 63,70

(*)- 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, ktdrego cztonkowie kadry kierowniczej Spoki i
podmiotéw od niej zaleznych uprawnieni s do obejmowania akcji wyemitowanych przez Spotke. Przyznanie akcji
uzaleznione jest od spetnienia warunkdw okreslonych w regulaminie Programu przyjetym przez Rade Nadzorczg
Spotki. Kontrole nad realizacjg programu sprawuje Zarzad Spotki i Rada Nadzorcza.

9. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH EMITENTA

9.1. Wartos¢ wynagrodzen nagréd, korzySci w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale spétki wyptaconych lub naleznych czlonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej oraz informacja o wartosci wynagrodzen czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp S.A. z
tytutu petnienia funkcji we wiadzach spoétek zaleznych.

Swiadczenia dla czkglllo(:')w Zarzadu LC Corp 0311 0112220(:):9rr 0311 0112220(?:8rr
w tys. zi w tys. zt
Dariusz Niedo$piat 612 20
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 612 20
Ptatno$ci w formie akcji wlasnych -
Waldemar Horbacki 177 760
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 177 760

Ptatnosci w formie akcji wlasnych -
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Dariusz Karwacki 344 610
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 344 610
Ptatnosci w formie akcji wiasnych -
Joanna Jaskdlska 18 0
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 18 0
Waldemar Czarnecki 120 25
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 120 25
Konrad Dubelski 0 1194
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 0 1194
Ptatnosci w formie akcji wlasnych 0 0
Razem 1257 2609
Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej 0311 0112220(:)(?9rr 0311 0112220(?088rr
LC Corp S.A. w tys. zt w tys. zt
Leszek Czarnecki 0 0
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze -
Ptatnosci w formie akcji wlasnych -
Andrzej Btazejewski 24 17
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 24 17
Remigiusz Balifiski 24 28
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 24 28
Ptatnosci w formie akcji wlasnych -
Ludwik Czarnecki 24 7
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 24 7
Ptatnosci w formie akcji wlasnych -
Artur Wiza 24 17
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 24 17
Ptatnosci w formie akcji wlasnych -
Dariusz Niedos$piat 0 20
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 20
Jarostaw Dowbaj 0 7
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 7
William Michael Pollard 0 7
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 7
Razem 96 103

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp S.A. nie pobierali w roku obrachunkowym 2009 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 14.424 564
Czarnecki Nadzorczej T
Andrzej Wiceprzewodniczacy 20.000
Btazejewski Rady Nadzorczej '
Ludwik Cztonek Rady
Czarnecki Nadzorczej 10.000
Artur Wiza Czlonek Rady 14.000
Nadzorczej
Remigiusz Cztonek Rady
Balifiski Nadzorczej 65.445
Osoby zarzadzajace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta
; stan
. . funkcjaw . .
Imig i nazwisko organie posiadania
9 akcji Emitenta
Dariusz
Niedospiat Prezes Zarzadu 6.000
Waldemar Cztonek i
Czarnecki Zarzadu
Joanna Cztonek
Jaskolska Zarzadu 6.000

9.3. Wszelkie umowy zawarte migdzy 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 migdzy Emitentem a Czlonkami Zarzadu przewidujg wyptate na rzecz Cztonka
Zarzadu kwoty rownej pdtrocznemu wynagrodzeniu w przypadku rozwigzania umowy przez Spotke.

10. INFORMACJE DODATKOWE

10.1. Wazniejsze osiagnigcia w dziedzinie badar 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.

11. PODSUMOWANIE

Rok 2009 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i budowania grupy spotek celowych przeznaczonych do
konkretnych projektéw inwestycyjnych. Z punktu widzenia Zarzadu LC Corp S.A. udato sie zrealizowaé zatozone
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cele Grupy. Zapewnione zostato bezpieczenstwo finansowe Grupy. Wyniki z dziatalnosci operacyjnej Grupy bez
uwzglednienia zmian przeszacowania nieruchomosci komercyjnej sg zadawalajace (30,6 min zt).

Uwzglednienie zmian przeszacowania nieruchomosci komercyjnej w wysokosci (- 91,8) min zt powoduje, ze
Grupa wykazuje na koniec roku 2009 strate w wysokosci (-43,8) min zt. Tak znaczaca zmiana wyceny
nieruchomosci jest efektem wzrostu stop kapitalizacji w roku 2009, zwigzanym z aktualng sytuacjq na rynku
nieruchomosci, niezalezng od dziatar Grupy.

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

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

FINANSOWYCH

2009 rok

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 2009 zostata zawarta w dniu 7 stycznia
2010 roku. 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 potrocze 2009 zostata zawarta w dniu
16.06.2009 roku Spdtka. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi netto 72 tys. zt.

2008 rok

Umowa z firmg Deloitte Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania finansowego
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2008 zostata zawarta w dniu
19.12.2008 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 85 tys. zt.

Dodatkowo w dniu 20.10.2008 roku Spotka, zawarta umowe z Deloitte Audyt sp. z 0.0. 0 wykonanie
uzgodnionych procedur. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi netto 110 tys. zt.

Umowa z firmg Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na przeglad sprawozdania finansowego
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A za péirocze 2008 roku zostata zawarta w dniu
21.07.2008 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi netto 105 tys. zt.

Dodatkowo na podstawie jednorazowej odrebnej umowy za $wiadczenie ustug doradztwa w 2008 roku spotka
wyptacita Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. wynagrodzenie w kwocie netto 25 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 Spdtka Akcyjna oswiadcza, iz kontynuacja dziatalno$ci spdtki i Grupy nie jest
zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 12 marca 2010 r.

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Joanna Jaskoélska — Cztonek Zarzadu

Waldemar Czarnecki — Czlonek Zarzadu
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