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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ
LC CORP S.A.
ZA ROK 2014

Wroctaw, 20 marca 2015r.



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
czynnikow ryzyka i opis zagrozen.

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp (dalej zwana ,,Grupa”) obejmuje okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.

Skonsolidowany raport roczny Grupy Kapitatowej LC Corp za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2014 r.
do dnia 31.12.2014 r. zawiera:

e Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej LC Corp za okres sprawozdawczy
0d 01.01.2014 r. do 31122014 r. oraz na dzien 31.12.2014 r. sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi  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 dzieh 31.12.2013 r.
oraz za okres 12 miesiecy zakonczony 31.12.2013 .

e Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej LC Corp za okres od 01.01.2014 r.
do 31.12.2014r.

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 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 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, przy
ul. Powstarcow Slaskich 2-4.

Spotce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398.

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

e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingdw finansowych

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

e Podmiotem dominujagcym spétki LC Corp S.A. oraz catej grupy jest LC Corp B.V., kiéra jest
kontrolowana przez Pana Leszka Czarneckiego.
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1.1. Sktad Grupy Kapitalowej oraz wysokos$¢ kapitatow zaktadowych

W sktad Grupy Kapitatowej LC Corp na dzien 31.12.2014 r. wchodzita LC Corp S.A. oraz nastepujace spotki zalezne:

Wysokos¢ kapitatu Efektywny udziat LC Corp S.A.
Nazwa spotki s 31.12.2014r. 31.12.2013
PLN

Arkady Wroctawskie S.A. z siedzibg we Wroctawiu 113.700.000 100% 100%
Sky Tower S.A. z siedzibg we Wroctawiu 23.100.000 100% 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu ! 33.001.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100 %
Krakow Zielony Ztocier Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 11.230.000 100% 100%
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 88.800.000 100% 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 6.700.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 4.000.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 13.500.000 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 4.700.000 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 10.300.000 100% 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 2 41.000.000 100% 100%
LC Corp Invest Xll Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 3 24.800.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 4 5.000 100% -

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

100% (posrednio

100% (posrednio

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

100% (posrednio

100% (posrednio

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

100% (posrednio

100% (posrednio

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

100% (posrednio

100% (posrednio

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

100% (posrednio

100% (posrednio

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

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

100% (posrednio

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

100% (posrednio




LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100% (posrednio)

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu ° - 100% (posrednio) -

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 6 - 100% (posrednio) -

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu - 100% (posrednio) 100%

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A. 50.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investmets S.K.A. 91.905.080 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real Estate S.K.A. 7 50.000 100% (posrednio i bezposrednio)

(1)

W dniu 17 pazdziernika 2014 r. zostata podjeta uchwata o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spotki Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 0 kwote 30.001 tys. PLN poprzez utworzenie
nowych udziatow, ktére zostaty objete przez LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. (10 udziatéw) i LC Corp Invest XVIIl Sp. z 0.0. Real Estate S.K.A. (300.000 udziatow), ktore staty sie tym
samym nowymi wspdlnikami spétki. Obie spotki sg spdtkami Grupy LC Corp w catosci kontrolowane przez Emitenta. Rejestracja podwyzszenia kapitatu przez Sad Rejestrowy KRS
nastapita w dniu 24 pazdziernika 2014 r.

W dniu 14 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat zmiane wysoko$ci kapitatu zaktadowego spétki LC Corp Invest XI Sp. z
0.0. Nowa wysoko$¢ kapitatu zaktadowego Spétki to 41.000.000,00 zt. Wszystkie udziaty w tej spétce przystugujg LC Corp S.A.

W dniu 28 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat zmiane wysoko$ci kapitatu zaktadowego spétki LC Corp Invest Xl Sp. z
0.0. Nowa wysoko$¢ kapitatu zaktadowego Spétki to 24.800.000,00 zt. Wszystkie udziaty w tej spétce przystugujg LC Corp S.A.

W dniu 24 lipca 2014 r. spoétka LC Corp S.A. nabyta 100 udziatow w kapitale zaktadowym spdtki Aberdare Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, o tacznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt,
co stanowi 100% kapitatu zaktadowego spdtki, stajac sie tym samym jej jedynym wspéinikiem. W dniu 15 wrzeénia 2014 r. zostata zarejestrowana zmiana nazwy spétki Aberdare Sp. z
0.0. na LC Corp Invest XVIII sp. z 0.0., w ktdrej 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki posiada LC Corp S.A., bedac tym samym jej jedynym wspolnikiem. Spétka ta do dnia
nabycia udziatow nie prowadzita zadnej dziatalnosci operacyjnej.

W dniu 29 sierpnia 2014 r. zostata zarejestrowana nowa spétka Grupy - LC Corp Invest XV Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 11 Spotka komandytowa.
Komandytariuszami Spétki sg LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. i LC Corp Invest VIII Sp. z 0.0., za$ komplementariuszem reprezentujacym i prowadzacym sprawy spétki jest LC Corp Invest
XV Sp. zo.o.

W dniu 12 maja 2014 r. (,Dzien Przeksztatcenia”) w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem KRS 0000508947
zostata zarejestrowana spdtka LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt 14 Spdtka komandytowa z siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przeksztatcona®), ktora
powstata w wyniku przeksztatcenia LC Corp Invest XV Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt 14 Spdtka komandytowo - akcyjna z siedzibg we Wroctawiu (,Spdtka
Przeksztatcana”). Przeksztatcenie nastapito na podstawie art. 551 § 1 ustawy z dnia 15.09.2000 r. kodeks spdtek handlowych. Spotke reprezentuje komplementariusz (LC Corp Invest
XV Sp.zo.0.)

W dniu 24 lipca 2014 r. spotka LC Corp S.A. nabyta 1000 akciji o tacznej wartosci nominalnej 50.000,00 zt w spotce Aberdare Sp. z 0.0. — XXIV — S.K.A. (obecnie pod nazwg LC Corp
Invest XVIII Sp. z 0.0. Real Estate S.K.A.) z siedzibg we Wroctawiu, stajac sie tym samym jedynym akcjonariuszem spétki. Spotke reprezentuje komplementariusz spotka LC Corp Invest
XVIII Sp. z 0.0. W 14 pazdziernika 2014 r. zostata zarejestrowana zmiana nazwy i siedziby spétki Aberdare Sp. z 0.0. XXIV S.K.A. Nowa nazwa spétki to LC Corp Invest XVIII Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig Real Estate S.K.A. z siedzibg we Wroctawiu.
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1.2. Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.

1. W dniu 17 pazdziernika 2014 r. zostata podjeta uchwata o podwyZzszeniu kapitatu zaktadowego spétki
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 0 kwote 30.001 tys. PLN poprzez utworzenie nowych udziatow, ktore
zostaty objete przez LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. (10 udziatéw) i LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real
Estate S.K.A. (300.000 udziatéw), ktére staly sie tym samym nowymi wspdinikami spétki. Obie spdtki sq
spotkami Grupy LC Corp w cato$ci kontrolowane przez Emitenta. Rejestracja podwyzszenia kapitatu przez
Sad Rejestrowy KRS nastapita w dniu 24 pazdziernika 2014 r.

2. W dniu 14 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy KRS
zarejestrowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego spétki LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Nowa wysoko$¢
kapitatu zaktadowego Spdtki to 41.000.000,00 zt. Wszystkie udziaty w tej spdtce przystugujq LC Corp S.A.

3. W dniu 28 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy KRS
zarejestrowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego spotki LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. Nowa wysoko$¢
kapitatu zaktadowego Spétki to 24.800.000,00 zt. Wszystkie udziaty w tej spotce przystugujg LC Corp S.A.

4. W dniu 24 lipca 2014 r. spotka LC Corp S.A. nabyta 100 udziatow w kapitale zaktadowym spdtki Aberdare
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, o tacznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt , co stanowi 100% kapitatu
zaktadowego spotki, stajac sie tym samym jej jedynym wspoinikiem. W dniu 15 wrze$nia 2014 r. zostata
zarejestrowana zmiana nazwy spotki Aberdare Sp. z 0.0. na LC Corp Invest XVIII sp. z 0.0., w ktorej 100%
udziatéw w kapitale zaktadowym spétki posiada LC Corp S.A., bedac tym samym jej jedynym wspdlnikiem.
Spdtka ta do dnia nabycia udziatéw nie prowadzita zadnej dziatalno$ci operacyjne;.

5. W dniu 29 sierpnia 2014 r. zostata zarejestrowana nowa spdtka Grupy - LC Corp Invest XV Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 11 Spdtka komandytowa. Komandytariuszami Spétki sa LC Corp
Invest VIl Sp. z 0.0. iLC Corp Invest VIII Sp. z 0.0., zas komplementariuszem reprezentujgcym i
prowadzacym sprawy spotki jest LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

6. W dniu 12 maja 2014 r. (,Dzien Przeksztalcenia’) w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej
we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem KRS 0000508947 zostata zarejestrowana
spotka LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 14 Spdtka komandytowa
z siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przeksztatcona®), ktdra powstata w wyniku przeksztatcenia LC Corp
Invest XV Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt 14 Spotka komandytowo - akcyjna z siedzibg
we Wroctawiu (,Spotka Przeksztatcana”). Przeksztatcenie nastapito na podstawie art. 551 § 1 ustawy z dnia
15.09.2000 r. kodeks spotek handlowych. Spotke reprezentuje komplementariusz (LC Corp Invest
XV Sp.zo.0)

7. W dniu 24 lipca 2014 r. spotka LC Corp S.A. nabyta 1000 akcji 0 tacznej warto$ci nominalnej 50.000,00 zt
w spotce Aberdare Sp. z 0.0. — XXIV - S.K.A. (obecnie pod nazwg LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real
Estate S.K.A.) z siedzibg we Wroctawiu, stajac sie tym samym jedynym akcjonariuszem spotki. Spotke
reprezentuje komplementariusz spdtka LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. W 14 pazdziernika 2014 r. zostata
zarejestrowana zmiana nazwy i siedziby spotki Aberdare Sp. z 0.0. XXIV S.K.A. Nowa nazwa sp6tki to LC
Corp Invest XVIII Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig Real Estate S.K.A. z siedzibg we Wroctawiu.

Oprocz powyzej opisanych zdarzen, w okresie od 1 stycznia 2014r. do dnia 31 grudnia 2014 r. nie nastapity inne

istotne zmiany w sktadzie Grupy.

1.3. Przedmiot dziatalnos$ci

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

W roku 2014 LC Corp S.A. oraz Grupa realizowata strategie zgodng z podstawowym rodzajem dziatalno$ci
tj. dziatalnoScig inwestycyjng polegajaca na budowie i sprzedazy budynkéw (lokali) mieszkaniowych oraz
budowie i wynajmie powierzchni biurowe] i komercyjnej (biurowiec Wola Center, centrum handlowo-ustugowo-
biurowe Arkady Wroctawskie, budynek biurowo — ustugowy Sky Tower oraz budynek biurowo — ustugowy Silesia
Star).



2. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W 2013 R.

W 2014 r. LC Corp S.A. realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spétkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalno$ci inwestycyjnej. LC
Corp SA prowadzita réwniez intensywng dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntéw pod nowe inwestycje w
Warszawie, Krakowie, Gdansku i we Wroctawiu. Spétki zalezne od LC Corp S.A. prowadzity dziatania na rynku
deweloperskim kontynuujac inwestycje lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz
zarzadzajac centrum biurowo- handlowo-ustugowym Arkady Wroctawskie oraz centrami biurowo-ustugowymi
Wola Center oraz Silesia Star.

2.1. Podstawowe produkty towary i ustugi

Gtownym zrédtem przychodéw Grupy w 2014 r. byta sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych, ktéra stanowita
67,6% wszystkich przychoddw. Przychody Grupy z ustug najmu nieruchomo$ci komercyjnych stanowity 32,4%.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaly dane za rok zakoriczony 31 grudnia 2014 r. dotyczace przychodéw
i zyskéw poszczegolnych segmentdw Grupy (w tys. ztotych):

Rok zakoriczony Dziatalnosé- Dziatalnosé Dziatalno$¢ Dziatalnoéé
ustugi najmu deweloperska holdingowa ogotem
31 grudnia 2014 (pozostata)
Przychody ze sprzedazy razem 116 095 242 527 221 358 843
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
- Wynik segmentu 81704 51628 221 133 553

2.2. 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 2014 r. uzyskane przychody wynikaly z dziatalno$ci deweloperskiej spotek z Grupy prowadzonej na rynku
krajowym, przede wszystkim na terenie Wroctawia, Warszawy, Krakowa, Gdanska i L.odzi.

tacznie w 2014 r. sprzedano 1.220 mieszkan i lokali ustugowych (umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu
odstapien, bez uméw rezerwacyjnych — wzrost 0 59%% w stosunku do 2013), a przekazano aktami notarialnymi
840 mieszkania i lokale ustugowe (sprzedaz wykazywana w rachunku wynikéw) - wzrost 0 37% w stosunku do
2013.

Grupa konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji lokalizacji inwestycji i rozszerzania dziatalnosci na rynku
mieszkaniowym Warszawy, Wroctawia, Krakowa i Gdanska, co przektada sie na strukture sprzedazy w 2014. —
Ponizej tabela ilosci przedsprzedanych mieszkar/lokali w poszczegdlnych miastach (umowy przedsprzedazy, po
uwzglednieniu odstapien, bez uméw rezerwacyjnych):

przedsprzedaz
miasto 2013 2014

Warszawa 212 317
Wroctaw 372 505
Krakéw 140 342
Gdansk 31 48
L6dz 13 8
total 768 1220

59%
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oraz tabela ilosci przekazanych aktem notarialnym mieszkan/lokali:

przekazania
miasto 2013 2014
Warszawa 61 339
Wroctaw 329 378
Krakow 161 82
Gdansk 39 31
t6dz 21 10
total 611 840
37%

Ponadto na dzier 31 grudnia 2014 w ofercie znajdowato sie 1.583 mieszkania i lokale ustugowe:

oferta

miasto liczba mieszkan/lokali
Warszawa 705
Wroctaw 494
Krakow 206
Gdansk 152
t6dz 26
total 1583

W przygotowaniu do uruchomienia w roku 2015 sg kolejne inwestycje, dodatkowo na ok 2.141 mieszkan (w
Warszawie, we Wroctawiu, w Krakowie i w Gdansku).

Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu.

2.3. Projekty deweloperskie zrealizowane

Projekty komercyjne

Termin zakonczenia

Powierzchnia

Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment budowy (m2)
Wola Center Warszawa Wola Biurowo-ustugowy Il kw. 2013 32 961
Arkady Wroclaw Krzyki Biurowo handlowo- Il kw. 2007 39 625
Wroctawskie ustugowy
Sky Tower Wroclaw Krzyki Biurowo handlowo- | kw. 2013 51870
ustugowy
Silesia Star Katowice Bogucice Zawodzie Biurowo handiowo- IV kw. 2014 14027
(Budynek A) ustugowy
Projekty mieszkaniowe
Termin . . . . .
. . - . . Liczba mieszkani  Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia Lo
lokali uzytkowych (m2)
budowy
Osiedle Przy
Promenadzie Warszawa  Praga-Poludnie  Mieszkania, ustugi IV kw. 2010 730 48 160
(I, i 1l etap)
Rezydencja Srodmiescie- . . .
. Warszawa Mieszkania, ustugi | kw. 2011 101 7441
Kaliska Ochota
gj\l;:::hcéw 33 ZabKi Mieszkania, ustugi Vkw. 2012 14 6919
11 too) k/Warszawy P USUE kw2014 229 13141
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Osiedle Na Woli

(I etap) Warszawa Wola Mieszkania , ustugi IV kw. 2014 192 10 008
Osiedle Maestro . . . Il 'kw. 2012 176 9352
(1l etap) Wroctaw Krzyki-Jagodno Mieszkania Il kw. 2013 160 8829
Osiedle Il kw. 2013
Potokowa Wroctaw Maslice Mieszkania i domy Il kw. 2013 187 10 927
(I, licilll etap) Il kw. 2014
gf;i(ijtltina Wroctaw Fabryczna Mieszkania lltkw. 2013 173 9200
) Yy Il kw. 2014 179 8716
(I 1l etap)
Osiedle Nowalia ~ Wroclaw Klecina Domy wzabudowie 44 44 4634
szeregowej
Brzeska 5 Wroctaw Krzyki Mieszkania, ustugi IV kw. 2014 167 7889
Stabtowicka 77 ) . Il kw. 2014 73 4259
(1i 1l etap) Wroctaw Fabryczna Mieszkania Lkw. 2015 60 3157
Stoneczne Biezanow- IV kw. 2011 120 6 624
Miasteczko (I, Il i Krakow Prokocim Mieszkania IV kw. 2012 164 8959
Il etap) Il kw. 2014 42 2163
Okulickiego 59 Krakéw Mistrzejowice ~ Mieszkania, ustugi 1V kw. 2012 146 6701
Osiedle Przy IV kw. 2012 72 3785
Srebrnej Gdansk tostowice Mieszkania, ustugi IV kw. 2013 6 565
(alibilic etap) Il kw. 2014 22 1168
Osiedle Debowa Domy w zabudowie
Ostoja Lodz Batuty y ) Il kw. 2011 22 4548
szeregowej
(I etap)
Osiedle
Pustynna 43 Lodz Goérmna Mieszkania IV kw. 2012 38 2884
(I etap)
2.4. Projekty inwestycyjne w realizacji
Projekty mieszkaniowe
. . - Te,’ min . Liczba mieszkan i lokali ~ Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment  zakonczenia uzytkowych (m2)
budowy Wy
Osiedie NaWoll v szawa Wola Mieszkania ~ IIl kw. 2015 112 5638
(Il etap)
Mata Praga Warszawa Praga Potudnie Mleszkarna, | kw. 2016 140 7 355
(I etap) ustugi
Osiedle , Warszawa Targéwek Mleszkarna, Il kw. 2016 91 4167
Poborzanska ustugi
Osiedle .
. Zabki . .
Powstancow 33 Mieszkania IV kw. 2016 230 13511
k/Warszawy
(Il etap)
Osiedle Przy
Promenadzie - Warszawa Praga Pt Mieszkania Il kw. 2016 202 9776
etap IV
af'zgg)era”'czna Wroclaw Fabryczna Mieszkania  IIl kw. 2015 187 9671
Osiedle Graniczna Wroctaw Fabryczna Mieszkania Il kw. 2016 125 6443
(IV etap)
Osiedle Dolina Wroclaw Fabryczna  Mieszkania  Ill kw. 2016 176 9254
Piastow
Stoneczne
Miasteczko Krakéw Biezanow-Prokocim  Mieszkania Il kw. 2015 120 6 457
(IV etap)
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Grzegbrzecka 77 Mieszkania | kw. 2015 164 s 027
'g Krakow Srodmiescie . lllkw. 2015 149 7064
(I, 1§ 11 etap) ustugi kw. 2016 85 4579
grst;te;?riprzy Gdansk tostowice Mieszkania Il kw. 2015 46 2103
el Il kw. 2016 32 1872
(Irdille etap)
Osiedle przy
Alejach Gdansk Zaspa Mieszkania IV kw.2015 110 5480
(I etap)
2.5. Projekty deweloperskie w przygotowaniu (do uruchomienia w 2015 roku)
Projekty komercyjne
Planowany Planowany
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment termin . tetmm . Powierzchnia (m2)
rozpoczecia zakonczenia
budowy budowy
Silesia St B . Biurowo
iesia star Katowice ogucice handlowo- Il kw. 2015 I kw 2017 13271
(Budynek B) Zawodzie ushugowy
Projekty mieszkaniowe
Planowany Planowany Liczba
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment termin . tel:mm . rn_leszka_n Powierzchnia
rozpoczecia  zakorczenia i lokali (m2)
budowy budowy uzytkowych
OS”"ZE';S“ O Warszawa  PragaPld  Mieszkania Il kw.2015 I kw.2017 170 9082
Cy(tl’zrt';zt)yk' Warszawa  Mokotow  Mieszkania  Ilkw.2015  IIl kw. 2017 159 8 557
Ma(l*laei’;?)?a Warszawa Praga Potudnie Mieszkania IV kw. 2015 | kw. 2017 217 11369
Os'ed('\f St;';'czna Wroctaw Muchobor Wielki Mieszkania IV kw. 2015 Ikw. 2017 169 9000
Teczowa Wroctaw Stare Miasto ~ Mieszkania Il kw. 2015 IV kw. 2016 213 10 080
os'iﬂllee't\g?jsm Wroclaw  Jagodno  Mieszkania  Ilkw.2015 IV kw. 2016 125 7256
Greegorzecka 79\ \ow  Srodmiescie  Mieszkania kw2015 IV kw. 2016 106 5144
(I etap - bud. D)
Greegorzecka 79\ \ow  Srodmiescie  Mieszkania IV kw2015 Il kw. 2017 136 6761
(I etap - bud. E)
Wrockawska Krakow Krowodrza Mieszkania Il kw. 2015 IV kw. 2016 188 8383
(I etap — bud. B3)
Wroclawska —yakew  Krowodiza  Mieszkania kw2015 |kw. 2017 160 5070
(Il etap — bud. B5)
Ce”“f)t‘: (E')ftap T Krakow  NowaHuta  Mieszkania  Ilkw.2015 IV kw.2016 150 7036
Osiedle Przy
Alejach Gdansk Zaspa Mieszkania Il kw. 2015 IV kw. 2016 97 4903
(Il etap)
Ome?llzt\;\:)e;iowa Gdafsk  Srodmiescie  Mieszkania  Illkw.2015  |kw. 2017 115 6228
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Ponadto, w zaleznosci od realizowanego tempa sprzedazy lokali w danej inwestycji planowane jest uruchamianie
kolejnych jej etapow.

2.6. Uzaleznienie Grupy od dostawcéw i odbiorcow

e QOdbiorcy ustug
W 2014 r. spétki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byly uzaleznione od zadnego

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

e Dostawcy ustug
W 2014 r. spétki Grupy nie byty uzaleznione od szczegdlnych dostawcédw — ustugi budowlane oferowane sg przez

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

2.7. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

W dniu 28 lipca 2014 r. LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 3 sp.k. zawarta z Jupiter S.A. oraz KCI Development
sp. z 0.0. Wroctawska Sp. k. przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonych w Krakowie w rejonie ulic Wroctawskiej i Ractawickiej, o tacznej powierzchni 64.790 m2 oraz prawa
wiasnosci budynkéw, budowli i urzadzen posadowionych na ww. nieruchomosciach ) wraz ze wszelkimi
decyzjami administracyjnymi (w tym decyzjami o pozwoleniu na budowe i decyzjami o warunkach zabudowy),
dokumentacjq projektowa, majatkowymi prawami autorskimi do tej dokumentaciji. Sprzedaz nieruchomos$ci ma
nastapi¢ etapowo tj. w drodze zawarcia 6 umdéw przyrzeczonych, po wydzieleniu z nieruchomosci szesciu
dziatek. Laczna cena netto sprzedazy Nieruchomosci nie bedzie wyzsza niz 95.369.000 zt netto (ostateczna cena
sprzedazy nieruchomosci uzalezniona jest od powierzchni uzytkowej i mieszkalnej mozliwej do zrealizowania w
budynkach realizowanych na nieruchomos$ci na podstawie ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowe). Strony
okreslity jako terminy zawarcia umow przyrzeczonych odpowiednio: date 29.12.2014 r. dla dziatki nr 1, date
14.12.2015 r. dla dziatki nr 2, date 12.12.2016 r. dla dziatki nr 3, date 18.12.2017 r. dla dziatki nr 4, date
17.12.2018 r. dla dziatki nr 5 oraz date 16.12.2019 r. dla dziatki nr 6.

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

3. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI GRUPY W OKRESIE OBROTOWYM

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

3.1.1. Umowa kredytu zawarta przez Emitenta z Getin Noble Bank S.A.

W dniu 29 kwietnia 2014 r. Emitent zawart z Getin Noble Bank S.A. (kredytodawca) umowe kredytu bankowego
w kwocie 50.000 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie dziatalno$ci Emitenta, w tym finansowanie zakupu
gruntow pod inwestycie deweloperskie i finansowanie poczatkowej fazy realizacji tych inwestycii.
Zabezpieczeniem spfaty kredytu sg m.in.: hipoteka taczna do kwoty 75.000.000,00 zt na zabezpieczenie
kapitatu, odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajacych z umowy ustanowiona na nieruchomoé$ciach
bedacych wiasnosciq Emitenta oraz na nieruchomosciach nalezacych do spdtek zaleznych od Emitenta —
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. i LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Investments S.K.A., poreczenie udzielone przez spotki
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zalezne od Emitenta - LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. i LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Investments S.KA,
oraz pozostate zabezpieczenia standardowo ustanawiane w tego typu kredytach.

3.1.2. Umowa kredytu zawarta przez LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k

W dniu 4 kwietnia 2014 r. spdtka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. zawarta z bankiem PKO BP S.A.
(kredytodawca) umowe kredytu inwestycyjnego do maksymalnej kwoty 18.773.987 PLN w celu sfinansowania
realizowanego przedsiewziecia inwestycyjnego w ramach Il etapu inwestycji przy ul. Granicznej we Wroctawiu.
Zabezpieczenie kredytu stanowia: hipoteka umowna do sumy 28.160.981 PLN na nieruchomo$ci gruntowej
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. oraz pozostate zabezpieczenia standardowo ustanawiane w tego
typu kredytach. Na dzien 31 grudnia 2014 kredyt byt catkowicie sptacony.

3.1.3. Umowa kredytu zawarta przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k

W dniu 14 maja 2014 r. spétka zalezna od Emitenta LC Corp Invest XVII Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig  Projekt 20 Sp. k. jako kredytobiorca zawarta z bankiem PKO BP S.A. umowe kredytu
do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ w EURO kwoty 62.000.000 ziotych przeznaczonego na czeSciowe
sfinansowanie budowy kompleksu biurowo-ustugowego z czeScig ustugowo-handlowg wraz z parkingami
pn. Silesia Star w Katowicach przy ul. Rozdzieriskiego 10 oraz kredytu odnawialnego VAT do maksymalnej kwoty
3.000.000 ztotych. Zabezpieczenie kredytu stanowig m.in.: hipoteka do kwoty 36.833.333,33 EUR
na nieruchomos$ci gruntowej nalezacej do kredytobiorcy, umowa wsparcia zawarta pomiedzy kredytobiorcg,
bankiem oraz Emitentem, na mocy ktorej Emitent dziatajac jako gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych
w tej umowie sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego, cztery weksle wtasne in blanco
wraz z porozumieniami wekslowymi, poreczone przez Emitenta do czasu przedtozenia Bankowi uméw najmu
Z najemcami niepowigzanymi z Emitentem, obejmujacych co najmniej 20% powierzchni najmu w budynku Silesia
Star, oraz pozostate zabezpieczenia standardowo ustanawiane w tego typu kredytach. W zwigzku z umowg
kredytu spotka LC Corp Invest XVII Sp. z 0. 0. Projekt 20 Sp. k. w dniu 30 czerwca 2014 r. zawarta z bankiem
PKO BP S.A. umowe ramowg dotyczacq transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym i ryzykiem
stopy procentowej (umowy hedgingowe) na podstawie ktdrej spétka ta zobowigzana jest zawrze¢ wiw transakcje.
Zabezpieczeniem ustanowionym do tej umowy jest umowna hipoteka do kwoty 61.470.300,00 PLN ustanowiona
na drugim miejscu i podporzadkowana w stosunku do hipoteki ustanowionej z tytutu zabezpieczenia kredytu
inwestycyjnego i kredytu odnawialnego VAT na nieruchomosci gruntowej nalezacej do tej spotki.

3.1.4. Umowa kredytu zawarta przez Emitenta z Getin Noble Bank S.A.

W dniu 18 czerwca 2014 r. Emitent zawart z Getin Noble Bank S.A. (kredytodawca) umowe kredytu bankowego
w kwocie 40.000 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie dziatalno$ci Emitenta, w tym finansowanie zakupu
gruntow pod inwestycie deweloperskie i finansowanie poczatkowej fazy realizacji tych inwestycii.
Zabezpieczeniem sptaty kredytu majg by¢: hipoteka taczna do kwoty 60.000.000,00 zt ustanowiona na
nieruchomos$ciach bedacych wlasnoscig spdtek Grupy, poreczenie udzielone przez spétki bedace wiascicielami
nieruchomos$ci na ktérych ma zostaC ustanowiona hipoteka oraz pozostate zabezpieczenia standardowo
ustanawiane w tego typu kredytach. Na dzieni publikacji sprawozdania kredyt nie byt jeszcze uruchomiony.

3.1.5. Aneks do umowy kredytu zawarty przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 26 czerwca 2014 r. spdtka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. zawarta z Raiffeisen Bank Polska S.A.
aneks do umowy kredytu z dnia 15 lipca 2011 r., na podstawie ktorego zwigkszona zostata maksymalna kwota
udzielonego kredytu z kwoty 49.000 ty. EUR do 55.000 tys. EUR.

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

W 2014 roku spotka Arkady Wroctawskie dokonata zgodnie z harmonogramem spfaty rat kredytu zaciagnietego w
walucie EUR w wobec konsorcjum bankéw: ING Bank Slaski S.A. oraz BZWBK S.A.w kwocie 15.996 tys. PLN.
Na dzien 31 grudnia 2014 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 168.614 tys. PLN.

3.1.7. Spfaty kredytu przez Sky Tower S.A. zaciggnietego w konsorcjum bankéw
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W 2014 roku spétka Sky Tower S.A. dokonata zgodnie z harmonogramem spfaty rat kredytu zaciagnigtego w
walucie EUR w wobec konsorcjum bankow: Getin Noble Bank S.A. oraz Alior Bank S.A. w kwocie 7.734 tys. PLN.
Na dziert 31 grudnia 2014 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 234.716 tys. PLN.

3.1.8. Sptaty rat kredytow przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W 2014 roku Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. dokonata zgodnie z harmonogramem splaty rat kredytu
zaciggnietego w walucie EUR w wobec Raiffeisen Bank Polska S.A. w kwocie 4.423 tys. PLN oraz spfaty netto
(uruchomienia minus spfaty) kredytu rewolwingowego na VAT w kwocie 1.808 tys. PLN. Na dzieft 31 grudnia
2014 roku catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 229.926 tys. PLN (w tym kredytu na
VAT: 0 PLN).

3.1.9. Spfaty przez LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. kredytu

W dniu 23 lipca 2014 r. spétka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. sptacita w catosci kredyt bankowy
zaciagniety na podstawie umowy kredytu z dnia 27 grudnia 2013 r. zawartej z bankiem PKO BP S.A.

3.2. Wyptaty dywidend dla Emitenta przez spétki zalezne

3.2.1. Wyptata dywidendy przez Arkady Wroctawskie S.A.

W dniu 13 czerwca 2014 r. na mocy uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Arkady Wroctawskie S.A.
z dnia 11 czerwca 2014 r. wyptacona zostata dywidenda w tacznej wysokosci 12.507 tys. PLN na rzecz jedynego
akcjonariusza - LC Corp S.A.

3.2.2. Wyptata dywidendy przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 30 czerwca 2014 r. Zwyczajne Zgromadzenia Wspdlnikéw Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. podjeto
uchwate o wyptacie dywidendy w tacznej wysokosci 17.000 tys. PLN na rzecz jedynego wspoinika - LC Corp
S.A. Wyptata nastapita w dniu 22 sierpnia 2014 r.

3.2.3. Wyptata dywidendy przez LC Corp Invest | Sp. z 0.0.

W dniu 26 maja 2014 r. Zwyczajne Zgromadzenia LC Corp Invest | Sp. z 0.0. podjefo uchwate o wyptacie
dywidendy w tacznej wysokosci 41 tys. PLN na rzecz LC Corp S.A. Wyptata nastgpita w dniu 12 czerwca 2014 r.

3.3. 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.

3.4. Umowy pozyczek zawartych przez spotki Grupy w 2014 r. ze spétkami powigzanymi

Umowna
Data Stopa kwota Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca zawarcia pozyczki
procentowa* splaty
umowy w tys
PLN
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2014-06-18 5,49% 34000 Nieokreslony
LC Corp S.A. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2014-12-19 4,08% 30000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.z0.0. LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 2014-01-27 4,49% 1000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 10 Sp.k. ~ 2014-02-05 6,28% 5000 Nieokrelony
LC Corp Invest | Sp. zo.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 4 Spk.  2014-05-14 5,64% 11 500 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. zo.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 4 Spk.  2014-05-14 5,64% 5000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 5 Spk.  2014-05-28 4,44% 6230 Nieokrelony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. ;(; l?orp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 2014-06-06 460% 5000 Nisokresiony
LC Corp Invest | Sp.z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 2 Spk.  2014-06-10 6,44% 10 000 Nieokreglony
12
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LC Corp Invest | Sp.z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 7 Spk.  2014-06-16 4,35% 14163 Nieokrelony
LC Corp Invest | Sp. zo.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 5 Spk.  2014-06-18 4,61% 4000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. zo.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 3 Spk.  2014-07-24 4,39% 15 600 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 3 Spk.  2014-07-24 4,39% 3588 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 3 Spk.  2014-08-04 4,26% 10 000 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp.k. 2014-08-04 4.27% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. ;ﬁfmp Invest XVl Sp.z 0.0. Projekt 20 2014-08-11 4,53% 10000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XVIIl Sp. z 0.0. 2014-10-17 417% 50 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. 2 0.0. ;ﬁAC"rp Invest XVIll Sp. zo.o. Real Etsate 4047 417% 30 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp.k. 2014-12-19 4,08% 14000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 6 Sp.k. ~ 2014-12-19 4,08% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. 2014-12-19 4,08% 3500 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 2014-12-19 4,08% 6000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Krakéw Zielony Ztocie Sp. z 0.0. 2014-12-19 4,08% 6 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 3 Sp.k.  2014-12-19 6,05% 14000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 10 Sp.k.  2014-12-19 5,66% 40 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 2014-12-23 4,08% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 2014-12-23 4,08% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z0.0. LC Corp Invest X Sp. z 0.0. 2014-12-23 4,08% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0. 2014-12-23 4,08% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XV Sp.zo.0. Projekt 9 Spk.  2014-12-23 4,08% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 7 Spk.  2014-12-23 4,08% 10 000 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z0.0. LC Corp Invest XV Sp. z0.0. Projekt 1 Sp.k.  2014-12-23 4,08% 10 000 Nieokreslony
fncvei?;pem‘éessxv SP-20.0 | ¢ Com Invest | Sp. 2 0.. 2014-05-05 4,43% 45000 Nieokreslony
:_n(\)le(‘;ct)r;pel:t\;essxv Sp.zo.0. LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2014-05-27 434% 10000 Nieokres$lony
\é\./:rszawa Przyokopowa Sp. z LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2014-08-12 4.24% 63 000 Nieokres$lony
Warszawa Przyokopowa Sp. z LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2014-10-31 407% 30 000 Nieokres$lony

0.0.

* $rednia warto$é za 2014

3.5. Emisja, wykup papieréw wartoSciowych

1) W dniu 15 kwietnia 2014 r. Emitent dokonat wykupu w terminie wykupu 890 sztuk niezabezpieczonych,
zdematerializowanych obligacji kuponowych serii LCC001150414 o kodzie ISIN PLLCCRP00033, o wartosci
nominainej 100 000,00 zt kazda, o facznej wartosci nominalnej 89.000.000 zt wyemitowanych w dniu

15 kwietnia 2011 r.

2) W dniu 6 czerwca 2014 r. LC Corp S.A. dokonata emisji 50.000 sztuk 5-letnich niezabezpieczonych obligacii
kuponowych o wartosci 1.000 zt kazda i tacznej wartosci nominainej 50.000.000 zt w ramach podpisane;
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz BRE Bank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy

Programu Emisji Obligacji z datq wykupu na dzier 6 czerwca 2019 r.

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

W zwigzku z zawartg w dniu 29 kwietnia 2014 r. umowa kredytu przez Emitenta z Getin Noble Bank S.A. spotki
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. i LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Investments S.K.A. udzielity zabezpieczenia splaty
kredytu poprzez ustanowienie hipoteki tacznej do kwoty 75.000.000,00 zt oraz ztozyly poreczenie kredytu z

ograniczeniem odpowiedzialno$ci wytacznie do nieruchomosci obcigzonych hipoteka.

W zwigzku z umowa kredytu z dnia 14 maja 2014 r. zawartg pomiedzy LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20
Sp. k. a bankiem PKO BP S.A. zawarta zostata umowa wsparcia zawarta pomiedzy LC Corp Invest XVII Sp. z
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0.0. Projekt 20 Sp. k), bankiem oraz Emitentem, na mocy ktérej LC Corp S.A. dziatajac jako gwarant m.in.

zobowigzat sie w okreslonych w tej umowie sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego, oraz ztozyt

na zabezpieczenie poreczenie czterech weksli wtasnych in blanco wystawionych przez LC Corp Invest XVII Sp. z
0.0. Projekt 20 Sp. k do czasu przedtozenia Bankowi uméw najmu z najemcami niepowigzanymi z Emitentem,
obejmujacych co najmniej 20% powierzchni najmu w budynku Silesia Star.

W zwigzku z umowg zamiany nieruchomos$ci zawartg w dniu 21.10.2014 r. pomiedzy LC Corp Invest Ill Sp. z
0.0. a Miastem Stotecznym Warszawg Emitent jako gwarant ustanowit na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy
hipoteke umowng do kwoty 3.000 tys. PLN na nieruchomosci w Gdarisku na zabezpieczenie kar umownych
przewidzianych w umowie zamiany nieruchomosci zawartej pomiedzy LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. a Miastem

Stotecznym Warszawa.

Otrzymane w 2014 roku przez spétki Grupy gwarancje z tytutu nalezytego wykonania robét oraz gwarancje z
tytutu nalezytego usuniecia wad i usterek przedstawione sg w ponizszej tabeli:

Podmiot zobowigzany

Spotka zalezna . . .. Kwota ..
. . do przekazania Rodzaj gwarancji " Data gwarancji
ktora otrzymata gwarancje n gwarancji
gwarancji
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Hartuna Sp. z 0.0. Ubezpieczeniowa 821.639,65 PLN 28.11.2014r.
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. Budimex S.A. Bankowa 5.024.366,42 PLN 30.04.2014 r.
Krakoéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. TK-BUD Sp. z0.0. Sp.k. Bankowa 840.679,70 PLN 03.06.2014 r.
Przedsigbiorstwo Budowlane . .
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. NARLOCH Sp. 7 0.0. Ubezpieczeniowa 140.612,45 PLN 20.06.2014 r.
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. TULCON S.A. Ubezpieczeniowa 1.210.000,00 PLN 09.10.2014r.
LC Corp Invest XV sp. zo.0. Projekt 1 PBH Arkop Krzysztof Ubezpieczeniowa 120750000 PLN  27.02.2014r.
sp.k. Pianowski i s-ka spotka jawna
LC Corp Invest Xs\:) 200 Projekt 1 TULCON SA. Ubezpieczeniowa 703.827,00 PLN 25032014 .
LC Corp Invest XV sp. zo.0. Projekt 1 PBH Arkop Krzysztof Ubezpieczeniowa 132701255 PLN 22052014,
sp.k. Pianowski i s-ka spotka jawna
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 1 . PBH Arkop Krzysthf Ubezpieczeniowa 917.724.45 PLN 22122014 .
sp.k. Pianowski i s-ka spotka jawna
) Przedsigbiorstwo
LC Corp Invest Xs\:; -20.0.PrOlekt4 - wigtobranzowe Magropol Sp. Ubezpieczeniowa 625.500,00 PLN 05.12.2014 .
o Z0.0.
87.540,50 PLN
. (nalezyte
LC C‘gp I'(”ﬁfvgs\t’ EZ (er"d%vsg;le“ 6 MROZEK Sp. z 0.0. Ubezpieczeniowa wykonanie umowy)  26.02.2014r.
P yaa drog 43.770,25 PLN
(wady i usterki)
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 6 Instalbud - Rzeszéw Sp. z Zmiana nr 1 do gwarancji
spk. 0.0. Bankowejz dn. 08072013y,  00000000PLN — 2807.2014.
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 6 Instalbud — Rzeszéw Sp. z Zmlana. nr 2 do gwarancji 1.000.000,00 PLN 28.07.2014 .
sp.k. 0.0. Bankowej z dn. 09.01.2014 r.
1.025.000,00 PLN
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 7 (do 26.11.2015r.)
spk MAGROPOL SP.Z 0.0. Bankowa 512.500,00 PLN 26.06.2014 .
(od 27.11.2015r.)
LC Corp Invest Xs\:; -2 0.0. Projekdt7 MAGROPOL SP.Z 0.0. Ubezpieczeniowa 704.000,00 PLN 06.10.2014 .
LC Corp Invest Xs\é T(p. z0.0. Projekt 7 EURO-STA:II(;%ERVICE Sp. Bankowa 1.136.480,00 PLN 26.112014 .
LC Corp Invest Xs\:; -2 0.0. Projekts KALTER Sp. z 0.0. Bankowa 907.500,00 PLN 29.05.2014 .
LC Corp Invest XY ep. 20.0. Pojekd 14 ERBUD SA. Bankowa 20416300PLN  04.02.2014r.
LC Corp Invest XY sb. 20.0- Projeid 14 ERBUD SA. Bankowa 31332000PLN  04.02.20141.

Poza powyzszymi gwarancjami spotka Arkady Wroctawskie S.A, posiada gwarancje bankowe zabezpieczajgce

ptatno$¢ czynszow z tytutu najmu lokali wynajmowanych w CH Arkady Wroctawskie, Wola Center oraz Sky

Tower.
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4. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY

Stan na dzien Stan na dziefi
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013

Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe tys. zt tys. zt
Aktywa trwate 1594 368 1459 758
Aktywa obrotowe 1046 384 954 190
Kapitat (fundusz) wiasny 1255 153 1184 776
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1385599 1229172
Suma bilansowa 2 640 752 2413 948
Przychody ze sprzedazy 358 843 209 221
Zysk brutto ze sprzedazy 133 553 69 784
Zysk z dziatalnoSci operacyjnej 142 149 87 550
Zysk netto z dziatalnoSci gospodarczej 76 320 73 602
Zysk netto 76 320 73 602

W roku 2014 Grupa osigagneta przychody netto ze sprzedazy w tacznej wysoko$ci 358.843 tys. PLN. Zysk brutto
ze sprzedazy wyniost 133.553 tys. PLN. Zysk z dziatalno$ci operacyjnej, po ujeciu zmian wycen nieruchomosci
komercyjnych oraz innych kosztéw/przychodéw z dziatalnosci, wyniést 142.149 tys. PLN, za$ zysk netto Grupy
wynidst 76.320 tys. PLN.

Czynniki i zdarzenia, ktére miaty znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy LC Corp w 2014 r. to
w szczegdlnosci :

1. realizacja sprzedazy mieszkan i lokali ustugowych w inwestycjach deweloperskich,

2. realizacja planowanego zysku z dziatalno$ci centrum handlowo-biurowego Arkady Wroctawskie i Sky
Tower oraz centrum biurowego Wola Center; aktualizacja na koniec roku 2014 wyceny nieruchomosci
komercyjnej w spdtce Arkady Wroctawskie S.A., Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., Sky Tower S.A.
oraz w LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.

3. dokonanie aktualizacji wyceny wartosci projektéw 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 2014 prognoz wynikéw finansowych.
4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto$ciowym

Szczegotowa informacja o0 pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 29.3 oraz 29.5 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za 2014 rok.

4.3. Charakterystyka struktury aktywoéw i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci Grupy Kapitatlowej

Aktywa 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
A. Aktywa trwale 1594368 60% 1459758  60%
1. Warto$ci niematerialne i prawne 291 0% 372 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 4721 0% 4716 0%
2.1. Srodki trwate 4715 0% 4523 0%
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2.2. Srodki trwate w budowie 6 0% 193 0%

3. Naleznosci diugoterminowe 6948 0% 2073 0%
4. Nieruchomosci inwestycyjne 1565160 59% 1434661  59%
5. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 69 0% 88 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17179 1% 17 848 1%
B. Aktywa obrotowe 1046 384  40% 954190  40%
1. Zapasy 729555  28% 721592 30%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 23400 1% 39 165 2%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 113 0% 446 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 5332 0% 1636 0%
5. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 286435 11% 190 319 8%
6. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1549 0% 1032 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 2640752 100% 2413948  100%
Pasywa 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
A. Kapitat wlasny 1255153 48% 1184776 49%
I Kapitat wasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1255153 48% 1184776 49%
1. Kapitat podstawowy 447558 17% 447 558 19%
2. Pozostate kapitaty 731275  28% 663 616 27%
3. Zysk / (Strata) netto 76320 3% 73 602 3%
Il. Udziaty niekontrolujace 0 0% 0 0%
B. Zobowigzania dtugoterminowe 1043684 39% 924 076 38%
1. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 815616 31% 681114 28%
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 142897 5% 175572 7%
3. Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 0 0% 0 0%
4. Rezerwy 22 0% 22 0%
5. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 85149 3% 67 368 3%
C. Zobowigzania krétkoterminowe 41915 13% 305 096 13%
1. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacii 106896 4% 119 548 5%
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 389% 1% 41264 2%
3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 67941 3% 77 667 3%
4. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 151 0% 47 0%
5. Rezerwy M 0% 12617 1%
6. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz przychodéw 127620 5% 53 953 2%
Pasywa razem 2640752 100% 2413948  100%

Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany wartosci pozycji bilansowych w roku zakonczonym 31 grudnia
2014 r.:
= zmiana pozycji Nieruchomos$ci inwestycyjne zwigzana jest z nowymi naktadami poniesionymi na te
inwestycie w 2014 r. oraz z aktualizacjq ich wyceny dokonang na koniec roku 2014 (Nota
18 skonsolidowanego sprawozdania finansowego),
= wzrost pozycji Zobowigzan z tytutu kredytdw i obligacji zwigzany jest z uruchomieniami kredytow
bankowych w ciggu roku obrotowego (gtéwnie kredytu finansujacego budowe biurowca Wola Center
oraz Silesia Star),
= wzrost pozycji Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz przychodow zwigzany jest ze wzrostem
realizowanej sprzedazy deweloperskiej (dotyczy géwnie wptat klientow).
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W ocenie Zarzadu sytuacja ptynnosciowa Grupy jest bardzo dobra — $rodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa
finansowe zapewnity terminowa obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych; diugoterminowa cze$é to
gtéwnie kredyty refinansujace nieruchomosci inwestycyjne: Arkady Wroctawskie, Sky Tower, Wola Center oraz
Silesia Star Etap1. Spfata tych kredytéw zabezpieczona jest wplywami z dziatalnosci nieruchomosci
inwestycyjnych (z tytutu uméw najmu). Dodatkowo realizowane sg wptywy ze sprzedazy mieszkan z inwestyciji
w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku i todzi. Ponadto w celu finansowania projektéw zatwierdzonych
do realizacji Grupa wystepuje do bankéw o wspoffinansowanie poprzez kredyty, ktérych sptata zabezpieczona
jest na wptywach ze sprzedazy lokali w danej inwestyciji.

3.4. Ocena zarzadzania finansami
Wybrane wskazniki finansowe:

Wskazniki rentownosci 2014 2013
EBITDA (kPLN)

. . -~ L . 142 794 88 127

(wynik na dziatalnosci operacyjnej + amortyzacja)

EBITDA (kPLN) 107 500 48 071
(bez przeszacowari, odpiséw, rozw. rezerw)

Wskaznik marzy zysku operacyjnego o o
8 (EBITDA / przychody netto ze sprzedazy) 39,8% 42,1%
4 }/ti)/:;(azmk marzy z’ysku lop,eracy/nego 30,0% 23,0%

przeszacowan, odpiséw, rozw. rezerw)

Wskaznik marzy zysku netto o o

(Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 21,3% 35.2%

Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) " .

(Zysk netto / aktywa ogdtem) 2,9% 3,0%

Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE) 6.19% 6.9

(Zysk netto / kapitat wiasny) e e

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik biezacy (current ratio) 49 40

aktywa obrotowe / (zobowiazania krétkoterminowe) ’ ’

Wskaznik szybki (quick ratio) 15 10

aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowiazania krotkoterminowe) ’ ’

Wskazniki zadluzenia

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wasnego o o

(zobowiazania ogdtem / kapitat wiasny) 93,4% 92,4%

Wskaznik zadtuZzenia kapitatu wtasnego - netto o o

(zobowiazania ogdlem netto/ kapitat wiasny) 67,7% 72.8%

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 44,49, 45 49,

470 470

(zobowiazania ogétem / aktywa ogétem)

Przedstawione wskazniki finansowe za rok 2014 utrzymujq sie na bardzo dobrym poziomie Wzrost wskaznikéw
rentowno$ci (po korektach o przeszacowania i odpisy) potwierdza skuteczno$¢ realizowanej strategii. Wzrost
wskaznikdw ptynnosci i spadek zadtuzenia netto pokazuje bardzo dobrg sytuacje ptynnosciowg Grupy.

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

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

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dzieri 31 grudnia 2014 r. nie toczyto sie pojedyncze postepowanie dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci
Emitenta lub jednostek od niego zaleznych, ktdrego warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych
Emitenta. Na dzien 31 grudnia 2014 r. nie toczyly sie réwniez postepowania w zakresie zobowigzan i
wierzytelnosci Emitenta i jednostek od niego zaleznych, ktérych taczna warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Emitenta.
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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. Umowy pozyczek zawarte przez spotki Grupy

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

pienieznych:

1) wdniu 20 stycznia 2015 r. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 23 tys.
PLN na warunkach rynkowych na czas nieokre$lony.

2) w dniu 21 stycznia 2015 r. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k. umowe pozyczki
na kwote 10.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

3) wdniu 20 lutego 2015 r. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 100 tys.
PLN na warunkach rynkowych na czas nieokre$lony.

4) w dniu 18 marca 2015 r. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k. umowe pozyczki
na kwote 10.000 tys. PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

6.2. Zawarcie umowy kredytu przez spétke LC Corp Invest XII Sp. z 0.0.

W dniu 15 stycznia 2015r. spétka LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. zawarta z mBank Hipoteczny SA umowe kredytu
do wysokos$ci 28.530 tys. PLN. W dniu 5 marca 2015 r. spdtka LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0.. w wykonaniu umowy
kredytu ustanowita zabezpieczenia niezbedne do uruchomienia tego kredytu m.in. zlozone zostato o$wiadczenie
o ustanowieniu hipoteki do kwoty 57.060 tys. PLN na nieruchomosci tej spétki, zastawy finansowe i rejestrowe na
rachunkach bankowych, ustanowione zostat zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach oraz inne standardowe
zabezpieczenia umow kredytowych. Zostat rowniez ztozony weksel in blanco wystawiony przez LC Corp Invest
Xl Sp. z 0.0. poreczony przez LC Corp S.A. do czasu wpisu przez wtasciwe sadu zastawu rejestrowego na
udziatach oraz hipoteka na obcigzonej nieruchomo$ci.

6.3. Rejestracja nowej spotki LC Corp Invest XVII Sp. z o.0. Projekt 21 Sp. k.

W dniu 23.02. 2015 r. zostata zarejestrowana spdtka komandytowa LC Corp Invest XVII Sp. z 0. 0. Projekt 21 Sp.
k., zatozona na podstawie umowy spotki zawartej pomiedzy spdtkami zaleznymi od LC Corp S.A. tj: LC Corp
Invest XVII Sp. z0.0. oraz LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Spotka powyzsza powotana zostata do realizacji
inwestycji deweloperskiej, w ktorej LC Corp Invest Xl Sp. z 0. 0. jest komandytariuszem.

6.4. Emisja obligacji w ramach programu emisji obligacji

W dniu 20 marca 2015 r. LC Corp S.A. dokonata emisji 65.000 sztuk 5-letnich niezabezpieczonych obligacji
kuponowych o wartosci 1.000 zt kazda i tacznej wartoSci nominalnej 65.000.000 zt w ramach podpisanej
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz BRE Bank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu
Emisji Obligacji z data wykupu na dzien 20 marca 2020 r. Srodki pozyskane z powyzszej emisji zostang
przeznaczone w cato$ci na wykup obligacji wyemitowanych w dniu 01.06.2012 r. w ramach powyzej opisanej
umowy Programu Emisji Obligacji, ktorych termin wykupu przypada na dzien 25.05.2015 .

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystgpity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2014 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
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Do czynnikéw mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego
w stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na
skale uruchamiania nowych projektéw. Réwniez polityka sektora bankowego w stosunku do os6b fizycznych w
zakresie kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Zaostrzone kryteria stosowane przez banki do
oceny zdolno$ci kredytowej klientow spowodowaty, iz wielu nowych potencjalnych nabywcdw mieszkan napotyka
na bariere zdolnosci kredytowej. Brak nowych rozwigzan kredytowych oraz mata dostepnos¢ kredytow moze by¢
czynnikiem ograniczajacym popyt na nowe mieszkania i domy.

Ryzyko walutowe

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

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

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

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stdp procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych
na zmiennej stopie. Ryzyko to jest czesciowo kompensowane przez indeksacje przychodéw z najmu. W
niektorych Spotkach finansowanych dtugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi, zgodnie z zapisami w tych
umowach kredytowych, sq i bedg zawierane transakcje zabezpieczajace ryzyko stopy procentowej (dla ktdrych
prowadzona jest rachunkowo$¢ zabezpieczen).

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

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, ryzyko
kredytowe Grupy jest minimalne, poniewaz Grupa lokuje srodki w bankach o dobrej, stabilnej kondycji finansowe;.
W Grupie nie wystepujq istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

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

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, op6znienia w zakorczeniu budowy,
koszty przewyzszajace koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi,
niewyptacalno$¢ wykonawcow lub podwykonawcdw, spory pracownicze u wykonawcdw lub podwykonawcow,
niedobo6r materiatdéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
brak mozliwosci uzyskania pozwoler umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen, czy tez zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntow. W razie wystapienia
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ktdregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie
kosztow lub utrata przychoddéw, zamrozenie $rodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomos$ci pod projekt
deweloperski, a w niektorych przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, 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 (zarébwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sg pojawiajace sie coraz czesciej zadania gmin uzalezniajace wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkow nie wynikajacych z przepiséw prawa.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialno$cia 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 $wiadczen (np. wynikajacych
z gwarancji wykonania prac budowlanych udzielonych klientom). Moze to mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa 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
Grupa kontuuje strategie, zgodnie z wytyczonymi celami, opisanymi ponizej:
e Dywersyfikacja produktowa oraz geograficzna

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

e Rozszerzanie zakresu produktow i ustug

Grupa zamierza rozszerza¢ dziatalno$¢ deweloperska w zakresie budowy i zarzadzania nowoczesnymi
powierzchniami komercyjnymi, w szczegdlnosci biurowymi, zapewniajac tym samym dywersyfikacje zrodet
przychodow.

e Utrzymanie odpowiedniego poziomu rentowno$ci 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 rynkowe.

e Budowa banku ziemi

Monitorujac rynek nieruchomos$ci gruntowych, szczegdlnie w duzych aglomeracjach, Grupa systematycznie
zwigksza bank ziemi. W ramach tworzenia banku ziemi Grupa nabywa i zamierza nabywac¢ dziatki o atrakcyjnej
lokalizacji, umoZliwiajace realizacje projektow deweloperskich przez przynajmniej kolejne 5 lat dziatalnosci Grupy.
Aktualnie Grupa posiada dziatki w Warszawie, we Wroctawiu i okolicach, w Krakowie, w Gdansku, w todzi i w
Katowicach.
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e Utrzymanie odpowiedniej struktury finansowania

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

Strategia na rok 2015 i lata nastepne zaktada zwigkszenie udziatu Grupy w rynku warszawskim.

8. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP | GRUPIE KAPITALOWEJ

8.1. Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w roku zakofczonym 31 grudnia 2014 r. ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakoriczony Rok zakonczony

31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
Zarzad 5 41
Pracownicy umystowi / administracyjni 86,3 71,4
Pracownicy fizyczni 0 0
Razem 91,3 75,5

8.2. Struktura zatrudnienia w Grupie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w roku zakoficzonym 31 grudnia 2014 r. ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakonczony Rok zakoriczony

31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
Zarzad jednostki dominujacej 5 41
Zarzady jednostek z Grupy () 0 1,0
Administracja 83,2 59,1
Dziat sprzedazy 30,1 23,1
Pozostali 1,0 1,0
Razem 119,3 88,3

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

8.3. System kontroli programéw akcji pracowniczych

Spotka nie realizowata w 2014 r. programu akcji pracowniczych.

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 czlonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej oraz informacja o wartosci wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej LC Corp
S.A. z tytulu petnienia funkcji we wtadzach spétek zaleznych.
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Swiadczenia dla czionkow Zarzadu LC Corp SA w okresie 01.01.2014-31.12.2014 r.:

Dariusz Niedo$piat — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 3 017 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji

spotki

Joanna Jaskoélska — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 1 045 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji
spotki

Mirostaw Kujawski — wynagrodzenie tgcznie z premiami wyniosto 846 tys. PLN; brak pfatnosci w formie akcji
spotki

Tomasz Wrébel — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 492 tys.. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Matgorzata Danek — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 642 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji

spotki

Swiadczenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej LC Corp SA w okresie 01.01.2014-31.12.2014:

Leszek Czarnecki— wynagrodzenie wyniosto 0 PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Andrzej Btazejewski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Remigiusz Balinski — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Zbigniew Dorenda — wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki

Jakub Malski- wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak pfatnosci w formie akcji spétki

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

Osoby nadzorujace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta

Imie i stan
? funkcja w organie posiadania
nazwisko e
akcji Emitenta
Leszek | Przewodnlczqcyl Rady 14,657 685
Czarnecki Nadzorczej
Andrzej Wiceprzewodniczacy 151.142
Btazejewski Rady Nadzorczej '
Remigiusz Cztonek Rady
Balinski Nadzorczej 32122
Zbigniew Czionek Rady )
Dorenda Nadzorczej
Jakub Malski Czlonek Rady 9.830
Nadzorczej
Osoby zarzadzajace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta
stan
_ . funkcja w posiadania
Imig i nazwisko . .
organie akcji
Emitenta
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Dariusz Prezes Zarzadu 158.791

Niedo$piat
Joanna Wiceprezes
. 6.000
Jaskdlska Zarzadu
Tomasz Cztonek
Wrébel Zarzadu
Mirostaw Czlonek ]
Kujawski Zarzadu
Matgorzata Cztonek
Danek Zarzadu 15.000

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

Umowy o zarzadzanie zawarte 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 badar i rozwoju

Zadna ze spotek Grupy nie posiada waznigjszych osiagnie¢ w dziedzinie badar i rozwoju.
10.2. Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wkasnych przez spoétki Grupy

Zadna ze spotek Grupy nie nabywata rowniez wiasnych akgji.

10.3.0ddzialy posiadane przez jednostki Grupy.

Jednostki Grupy nie posiadajg zadnych oddziatow.

11. PODSUMOWANIE

Rok 2014 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i poszukiwania nieruchomos$ci pod nowe inwestycje dla
spotek Grupy oraz zarzadzaniem budynkami komercyjnymi przez spotki Grupy. Grupa, zachowujac
bezpieczenstwo finansowe, kontynuowata rozpoczete inwestycje jak rowniez poprzez odpowiednie akwizycje
rozszerzyta znaczaco swojq oferte. Strategia Grupy zaktada istotne zwigkszenie skali dziatalnosci w kolejnych
latach, zwlaszcza w sektorze mieszkaniowym, a takze wzmocnienie drugiego segmentu dziatalno$ci, fj.
dziatalno$ci w obszarze nieruchomos$ci komercyjnych (gtéwnie nieruchomosci biurowych). Strategia na rok 2015 i
lata nastepne zaktada zwigkszenie udziatu w rynku warszawskim. W ocenie Zarzadu osiagniete w roku 2014
wyniki z dziatalnosci operacyjnej, jak i poziom uzyskiwanych marz jest zadawalajacy.

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

FINANSOWYCH

2014

Umowa z firmg Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2014 zostata zawarta w
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dniu 28 pazdziernika 2014 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 95 tys. zt.
Umowe naprzeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
LC Corp S.A. za potrocze 2014 zostata zawarta w dniu 24 lipca 2014 roku wraz z aneksem. Wysoko$¢
wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi netto 55tys. zt. Dodatkowo w2014 roku Spétka zakupita ustugi
szkoleniowe w wysokosci 1,5 tys. zt.

W 2014 roku firma Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp. k. zawarta umowy na badanie jednostkowych
sprawozdan finansowych za 2014 rok spétek Arkady Wroctawskie S.A., Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., Sky
Tower S.A. oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. Laczne wynagrodzenie w tych uméw wynosito
155 tys. zt.

2013

Umowa z firmg Ermst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp. k.(*) z siedzibg w Warszawie na badanie
sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2013 zostata
zawarta w dniu 28 pazdziernika 2013 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto
95 tys. zt. Umowe na przeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
LC Corp S.A. za potrocze 2013 zostata zawarta w dniu 15 lipca 2013 roku wraz z aneksem. Wysoko$¢
wynagrodzenia z tytutu tej umowy wynosi netto 62 tys. zt. Dodatkowo w 2013 roku Spétka wykazata koszt z tytutu
innych ustug doradczych $wiadczonych przez Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. w wysoko$ci 77 tys. zt.

W 2013 roku firma Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp. k. zawarta umowy na badanie jednostkowych
sprawozdan finansowych za 2013 rok spétek Arkady Wroctawskie S.A., Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.,
Sky Tower S.A. Laczne wynagrodzenie w tych uméw wynosito 148 tys. zt.

(*) do dnia 18 pazdziernika 2013 r. dziafajgca jako Ernst & Young Audit Sp. z o.0.

13. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJNEGO

Os$wiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi zatacznik 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 20 marca 2015 .

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Joanna Jaskdlska — Wiceprezes Zarzadu

Matgorzata Danek — Cztonek Zarzadu

Mirostaw Kujawski- Cztonek Zarzadu

Tomasz Wrobel — Cztonek Zarzadu
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