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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
LC CORP S.A.
ZA ROK 2015

Wroctaw, 7 marca 2016 r.



Zasady sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego LC Corp S.A.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 r., Zarzad jest zobowigzany zapewni¢
sporzadzenie rocznego sprawozdania z dziatalnosci Spdtki 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 LC Corp S.A. (dalej zwanej ,,LC Corp”, ,,Sp6tka” lub ,Emitentem”)
obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Raport roczny LC Corp S.A. za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2015 r. do dnia 31.12.2015 r. zawiera:

e Sprawozdanie finansowe LC Corp S.A. za okres sprawozdawczy od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r.
orazna dzien 31122015 r. sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, w tym: sprawozdanie z sytuaciji finansowej, sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, sprawozdanie z przeptywdw pienieznych, sprawozdanie ze zmian w kapitale
wtasnym oraz noty objasniajace do sprawozdania finansowego.

e Poréwnawcze dane finansowe do sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2014 r. oraz za okres
12 miesiecy zakoriczony 31.12.2014 r.

e  Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci LC Corp S.A. za okres od 01.01.2015r. do 31.12.2015 .

o OSwiadczenia Zarzadu zgodnie z § 91 ust. 1 pkt 5) i 6) Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rbwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa nie bedacego panstwem czionkowskim.

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

LC Corp S.A. (dalej réwniez jako ,LC Corp”, ,Spétka” 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 Spétki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, ul. Powstaricéw Slaskich 2-4.

Spdtce nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spdtki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki jest dziatalnos¢ holdingdw
finansowych (PKD 64.20.2).

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

Spdtka jest jednostkg dominujacg wobec podmiotéw wchodzacych w sktad grupy kapitatowej LC Corp (dalej
réwniez jako ,Grupa”).

W skfad Grupy Kapitatowej LC Corp na dzien 31.12.2015 r. wchodzita LC Corp S.A. oraz nastepujace spotki
zalezne:
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Wysokos¢ kapitatu Efektywny udziat LC Corp S.A.
Nazwa spotki 31_;’;_%1";"“ " 31.12.2015r. 31.12.2014r.
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% 100% (posrednio i bezposrednio)
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 2 13.350.000 100% (posrednio i bezposrednio) 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 lll Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 6.700.000 100% 100%
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 4.000.000 100% 100%
LC Corp Invest VIII 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 3 41.000.000 100% 100%
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 24.800.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu 4 305.000 100% 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 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z siedzibgq 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 100% (posrednio) 100% (posrednio)
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)
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 6 100% (posrednio) 100% (pos$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 7 100% (posrednio) 100% (pos$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 100% (pos$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 8 100% (po$rednio) -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 100% (posrednio i bezpo$rednio) 100% (posrednio i bezpo$rednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 8

- 100% (posrednio i bezpo$rednio) 100% (po$rednio i bezpo$rednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu 10 - 100% (posrednio) -




LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A. 50.000 100% (posrednio) 100% (posrednio)

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. 50.000 100% (posrednio i bezposrednio) 100% (posrednio i bezposrednio)

(1)

W dniu 15.12.2015 r. spotka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. nabyta od spétki LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real Estate S.K.A. fgcznie 300.010
udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 30.001.000,00 zt w kapitale zaktadowym spotki Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., w zwigzku z czym ww. udzialy zostaly z tg datg umorzone,
zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow tej spdtki z dnia 15.12.2015 r. Od tej daty jedynym wspdlnikiem spotki jest LC Corp S.A.

W dniu 21.12.2015 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw spétki Warszawa Przyokopowa, podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki o 2.000 zt z
kapitatu zapasowego spétki oraz podwyzszenia wartoci nominalnej udziatow do kwoty 1.100,10 zt. W zwigzku z powyzszym po rejestracji zmiany przez KRS kapitat zaktadowy spétki
wynosi 33.003.000,00 zt, za$ catos¢ udziatéw przystuguje LC Corp S.A. jako jedynemu wspolnikowi.

W dniu 04.12.2015 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego spdtki Krakéw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Od tej daty nowa wysoko$¢ kapitatu zaktadowego spotki wynosi 13.530.000,00 zt. Zmiana kapitatu zaktadowego nastapita poprzez utworzenie 23.000 nowych
udziatow, ktére zostaty objete przez LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0., ktéra tym samym stata sie nowym wspolnikiem spétki Krakow Zielony Ztocien Sp. z o.0.

W dniu 12.11.2015 r. Krakéw Zielony Ziocien sp. z 0.0. przejat prawa i obowigzki komandytariusza LC Corp Invest XI sp. z 0.0. w nastepujacych spétkach: LC Corp Invest XV spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 1 sp. k., LC Corp Invest XV spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 9 sp. k., LC Corp Invest XV spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 10 sp. k. oraz LC Corp Invest XVII spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 21 sp. k. uzyskujac tym samym, w miejsce LC Corp Invest Xl sp. z 0.0.,
status komandytariusza ww. spotek

W dniu 10.11.2015 r. LC Corp Invest XI sp. z 0.0. zbyta swoje prawa i obowigzki jako komandytariusza w spétce LC Corp Invest XVII spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 20
sp. k. na rzecz LC Corp S.A. W zwigzku z czym wspdlnikami ww. spotki od dnia 10 listopada 2015 r. sg LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. jako komplementariusz oraz LC Corp S.A. jako
komandytariusz.

W dniu 12.11.2015 r. LC Corp Invest XI sp. z 0.0. zbyta prawa i obowigzki komandytariusza spdtce Krakow Zielony Ztocien sp. z 0.0. w nastepujacych spdtkach: LC Corp Invest XV
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 1 sp. k., LC Corp Invest XV spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 9 sp. k., LC Corp Invest XV spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 10 sp. k. oraz LC Corp Invest XVII spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt 21 sp. k. tracac status komandytariusza ww. spétek

W dniu 11.05.2015 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat zmiang wysokosci kapitatu zaktadowego spétki LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. Od tej daty nowa wysoko$¢ kapitatu zaktadowego spétki wynosi 305 000,00 zt. Zmiana kapitatu zaktadowego nastapita poprzez utworzenie nowych udziatow, ktore
zostaly objete przez dotychczasowego wspdlnika - LC Corp S.A. (300 udziatéw).

W dniu 12.11.2015 r. Krakdw Zielony Ztocier sp. z 0.0. przejat od LC Corp Invest Xl sp. z 0.0. 0gdt praw i obowigzkéw komandytariusza sp6tki LC Corp Invest XV spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 1 sp. k. stajac sie komandytariuszem tej spétki

W dniu 12.11.2015 r. Krakéw Zielony Ztocien sp. z 0.0. przejat od LC Corp Invest Xl sp. z 0.0. 0gdt praw i obowigzkow komandytariusza spotki LC Corp Invest XV spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 9 sp. k. stajac sie komandytariuszem tej spotki

W dniu 12.11.2015 r. Krakéw Zielony Ztocien sp. z 0.0. przejat od LC Corp Invest Xl sp. z 0.0. 0gdt praw i obowigzkéw komandytariusza spotki LC Corp Invest XV spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 10 sp. k. stajac sie komandytariuszem tej spotki
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(8)

()

W dniu 23.06.2015 r. zostata zarejestrowana nowa spétka - LC Corp Invest XV Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 12 Spétka komandytowa. Komandytariuszami Spotki sg
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest VIII Sp. z 0.0. za$ komplementariuszem reprezentujacym i prowadzacym sprawy spoétki jest LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig

W dniu 12.05.2015 r. LC Corp S.A. zwigkszyt warto$¢ swojego wktadu do LC Corp Invest XVII spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 20 sp. k. o 700 000,00 zt. tj. do kwoty
61600 000,00 zt

W dniu 18.06.2015 r. LC Corp S.A. zwiekszyt warto$¢ swojego wktadu o 1 500 000,00 zt. tj. do kwoty 63 100 000,00 zt.
W dniu 14.07.2015r LC Corp S.A. zwiekszyt warto$¢ swojego wktadu o 1.500.000,00 zt. tj. do kwoty 64.600.000,00 zt

W dniu 23.07.2015 r. LC Corp S.A. zwiekszyt warto$¢ swojego wktadu o 3 000 000,00 zt. tj. do kwoty 67 600 000,00 zt.
W dniu 02..09.2015 r. LC Corp S.A. zwigkszyt warto$¢ swojego wktadu o 7 000 000,00 zt. tj. do kwoty 74 600 000,00 zt.

W dniu 10.11.2015 r. LC Corp Invest Xl sp. z 0.0. zbyla swoje prawa i obowigzki jako komandytariusza w spétce LC Corp Invest XVII spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia Projekt 20
sp. k. narzecz LC Corp S.A w tym wkiad w kwocie 9.900.00 zt

W dniu 09.12.2015 r. LC Corp S.A. zwiekszyt warto$¢ swojego wktadu o 6 000 000,00 zt. tj. do kwoty 80 609 900,00 zt.
Na dzien 31.12.2015 aktualna warto$¢ wktadu LC Corp SA wynosita 80.609.900 PLN z czego 3.000.000 nie byto jeszcze optacone

(10) W dniu 23 lutego 2015 r. zostata zarejestrowana nowa spétka - LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt 21 Spétka komandytowa. Komandytariuszem

Spotki zostat LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. za$ komplementariuszem reprezentujacym i prowadzacym sprawy spotki jest LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, a
w dniu 12.11.2015 r. Krakéw Zielony Ztocien sp. z 0.0. przejat od LC Corp Invest XI sp. z 0.0. 0got praw i obowigzkéw komandytariusza spotki LC Corp Invest XVII spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 21 sp. k. stajac sie komandytariuszem tej spotki
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Kapitaly akcyjny i akcjonariat LC Corp S.A. na dziefi 31 grudnia 2015 r.

Kapitat zaktadowy LC Corp na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosit 447.558.311 PLN i dzielit sie na 447.558.311 akcji
zwyktych na okaziciela uprawniajacych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu
o warto$ci nominalnej 1 zt kazda.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych, bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co
najmniej 5% w ogélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Spotki

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ
LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA 31.12.2015 ROKU ZGODNIE Z
INFORMACJAMI POSIADANYMI PRZEZ EMITENTA

Liczba Udziat % w Udziat % gtosow
Akcjonariusz posiadanych Liczba glosow kapitale na walnym
akgji zaktadowym zgromadzeniu
Leszek Czarnecki bezposrednio 229.359.795 229.359.795 51,24% 51,24%
i posrednio (1)
w tym:
LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie 214.701.110 214.701.110 47,97% 47,97%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny o 0
AVIVA BZ WBK @ 30.200.000 30.200.000 6,75% 6,75%
Nationale Nederlanden Otwarty Fundusz 35.000.000 35.000.000 782% 782%
Emerytalny
OFE PZU "Ztota Jesien" 44.669.000 44.669.000 9,98 % 9,98 %

(1) Pan Leszek Czarnecki posiada bezposrednio 14.657.685 akciji stanowigcych 3,27% kapitatu zaktadowego i 3,27% udziatu w gtosach
na Walnym Zgromadzeniu oraz po$rednio poprzez podmioty od siebie zalezne Pan Leszek Czarnecki posiada 214.702.110 akcji
stanowiacych 47,97% kapitatu zaktadowego i 47,97% udziatu w gtosach na Walnym Zgromadzeniu. Podmiotem zaleznym od Pana
Leszka Czareckiego sq LC Corp B.V z siedzibg w Amsterdamie posiadajaca 214.701.110 akcji stanowigcych 47,97% kapitatu
zakladowego i 47,97% udzialu w glosach na Walnym Zgromadzeniu oraz spétka RB Investcom Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu
posiadajaca 1.000 akcji stanowigcych 0,0002% kapitatu zaktadowego i 0,0002% udziatu w glosach na Walnym Zgromadzeniu.

2. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE W 2015 R.

W 2015 r. LC Corp S.A. realizowata zadania zwigzane z administracjg, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spotkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalno$ci inwestycyjnej.

LC Corp SA prowadzita rowniez intensywng dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntéw pod nowe inwestycje w
Warszawie, Krakowie, Gdansku i we Wroctawiu.

Spotki 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 Sky Tower we Wroctawiu, centrum biurowym Wola Center w Warszawie
oraz centrum biurowym Silesia Star w Katowicach. Opis dziatalnosci spotek zarzadzanych przez LC Corp SA
przedstawiony jest w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalno$ci Grupy kapitatowej LC Corp.

2.1. Podstawowe produkty towary i ustugi

Podstawowg dziatalno$cig Spotki jest dziatalno$¢ holdingowa polegajaca na Swiadczeniu ustug holdingowych
(zarzadczych, finansowych, administracyjnych) na rzecz spétek zaleznych.

Dziatalno$¢ Spotki ogranicza sie do terytorium Polski.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychodow i zyskéw za rok zakonczony
31 grudnia 2015 roku i za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2015.



Dziatalnos¢ holdingowa Rok zakoriczony Rok zakonczony

31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
Przychody

Przychody ze sprzedazy 25236 7684
Przychody z odsetek i dyskont 18 443 21105
Przychody z dywidend 12 681 29 548
Inne przychody finansowe 16 962 0
Pozostate 310 78
Przychody razem 73 632 58 415
Koszty

Koszty dziatalnosci operacyjnej (42 415) (19 561)
Koszty odsetek i dyskont (16 724) (16 938)
Inne koszty finansowe (7448) (14941)
Pozostate (45) (255)
Koszty razem (66 632) (51 695)
Zysk (strata) brutto segmentu 7000 6720
Aktywa i zobowiazania

Aktywa ogotem 1376 975 1344 558
Zobowigzania ogétem 514 777 499 439

2.2. Informacja o rynkach zbytu
Spotka prowadzi dziatalno$¢ na rzecz spotek zaleznych. Dziatalno$¢ spotki ogranicza sie do terytorium Polski.

2.3. Uzaleznienie Spotki od dostawcow i odbiorcow

e  QOdbiorcy ustug
W 2015 r. Spétka, ani spdtki Grupy nie byty uzaleznione od Zzadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami

Grupy sg gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko rozumianej grupy konsumenckie;.

o Dostawcy ustug
W 2015 r. Spotka, ani spdtki Grupy nie byly uzaleznione od szczegdlnych dostawcéw — ustugi budowlane

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

2.4. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

W 2015 r. Emitent nie zawierat znaczacych uméw ani znaczacych umow ubezpieczenia.

3. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI ORAZ FINANSOWANIE

DZIALALNOSCI W OKRESIE OBROTOWYM

3.1. Informacje o zaciagnietych/sptaconych kredytach przez Emitenta

3.1.1. Aneksy do uméw kredytu zawartych przez LC Corp S.A. a Getin Noble Bank S.A

W dniu 19.02.2015 r. Emitent zawart z Getin Noble Bank S.A. aneks do umowy kredytu bankowego z dnia
18.06.2014 r. przedtuzajacy termin wypfaty zaciagnietego kredytu w kwocie 40.000 tys. PLN do konca
czerwca 2015 r. Na dzien 30.06.2015 r. kredyt nie byt uruchomiony. W dniu 19.08.2015 r. Emitent zawart z
Getin Noble Bank S.A. kolejny aneks do umowy kredytu bankowego z dnia 18.06.2014 r. przediuzajacy
termin wyptaty zaciggnietego kredytu w kwocie 40.000 tys. PLN do korica grudnia 2015 r. Na 31 grudnia
2015 r. kredyt byt uruchomiony w kwocie 38.000 tys. z PLN
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3.1. Emisja, wykup papieréw wartosciowych

1) W dniu 20.03.2015 r. LC Corp S.A. dokonata emisji 65.000 sztuk 5-letnich niezabezpieczonych obligacii
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 20.03.2020 r. Srodki pozyskane z powyzszej emisji
zostaty przeznaczone w cato$ci na wykup obligacji wyemitowanych w dniu 01.06.2012 r. w ramach powyzej
opisanej umowy Programu Emisji Obligacii, ktérych termin wykupu przypadat na dzieh 25.05.2015r.

2) W dniu 25.05.2015 r. Emitent dokonat wykupu w terminie wykupu 650 sztuk niezabezpieczonych,
zdematerializowanych obligacji kuponowych serii LCC002250515 o kodzie ISIN PLLCCRP00041, o wartosci
nominalnej 100 000,00 zt kazda, o tacznej wartosci nominalnej 65.000.000 zt wyemitowanych w dniu 01.06.
2012r.

3) W dniu 29 czerwca 2015 r. LC Corp S.A zawarta ze Spotkg Arkady Wroctawskie S.A. aneks do Umowy w
sprawie emisji, nabycia i wykupu papieréw wartosciowych w formie weksli z dnia 20 stycznia 2011 r.
Aneksem przesuniety zostat termin wykupu 10 weksli wyemitowanych przez LC Corp S.A., nabytych przez
Arkady Wroctawskie S.A., z dnia 30 czerwca 2015 r. na dzieh 29 czerwca 2018 r

3.2. Wypflaty dywidend dla Emitenta przez spotki zalezne
3.2.1.  Wyptata dywidendy przez Arkady Wroctawskie S.A.

W dniu 23 lipca 2015 roku na mocy uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Arkady Wroctawskie S.A. z
dnia 21 lipca 2015 roku wyptacona zostata dywidenda w tacznej wysoko$ci 4.548 tys. PLN na rzecz jedynego
akcjonariusza - LC Corp S.A.

3.22. Wyptata dywidendy przez Sky Tower S.A.

W dniu 30.06.2015 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Sky Tower S.A. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za
2014 r. w facznej wysokosci 8.000 tys. PLN na rzecz jedynego akcjonariusza - LC Corp S.A. Wyptata dywidendy
nastapita w dniu 24.08.2015 r..

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

W dniu 17.06.2015 r. Zwyczajne Zgromadzenia LC Corp Invest | Sp. z 0.0. podjeto uchwate o wyptacie
dywidendy za 2014 r. w tacznej wysokosci 125 tys. PLN (w tym 25 tys. PLN na rzecz LC Corp S.A.). Wyptata
nastapita w dniu 15 lipca 2015 .

3.24. Wyptata dywidendy przez LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0.

W dniu 29.06.2015 r. Zwyczajne Zgromadzenia LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. podjeto uchwate o wyptacie
dywidendy za 2014 r. w tgcznej wysokosci 108 tys. PLN na rzecz jedynego wspdlnika - LC Corp S.A. Wyptata
nastapita w dniu 15.07.2015 .

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 Spotke ze spotkami Grupy w 2015 r.

Spoétka nie zawierata w 2015 r. nowych uméw pozyczek ze spotkami Grupy.

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

1. W zwigzku z zawartg w dniu 18.06.2014 r. umowg kredytu przez Emitenta z Getin Noble Bank S.A. spdtka
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. udzielita zabezpieczenia sptaty kredytu poprzez ustanowienie
hipoteki tacznej do kwoty 60.000.000,00 zt na nieruchomosciach nalezacych do tej spotki oraz zlozyta
o$wiadczenie o poreczeniu kredytu z ograniczeniem odpowiedzialnosci wytacznie do nieruchomosci
obcigzonych hipoteka.

2. W dniu 08.12.2015 r. LC Corp S.A. Ztozyta w o$wiadczenie o udzieleniu poreczenia za spétke LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. co do zaptaty przez tg spotke kwoty 3.948.232,82 zt na rzecz
Prezydenta Miasta Krakowa w przypadku ziszczenia sie warunkéw opisanych w umowie zmiany umowy
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uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci w Krakowie. Co do zaptaty powyzszej kwoty optaty za zmiane
umowy uzytkowania wieczystego spotka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. zlozyta o$wiadczenie
0 poddaniu sie egzekucji w akcie notarialnym z art. 777 § 1 pkt 5 kpc wobec Prezydenta Miasta Krakowa.

3.6. Przeglad opcji strategicznych

Majac na uwadze dalszy rozw¢j Emitenta, w tym uzyskanie przez Emitenta utatwienia w dostepie do
atrakcyjniejszego finansowania, Emitent podjat decyzje o rozpoczeciu przegladu opcji strategicznych we
wszystkich obszarach dziatalnosci biznesowej Emitenta, jak réwniez analizy potencjatu rozwoju rynku
nieruchomos$ci w Polsce (0 czym Emitent poinformowat raportem biezacym nr 82/2015 z dnia 09.10.2015 r.). Do
tej pory powyzszy proces nie zostat zakorczony i wszystkie opcje bedg rozwazane, w tym utrzymanie istniejacej
struktury wiascicielskiej, jak réwniez poszukiwanie dla Emitenta inwestora strategicznego, w tym branzowego lub
finansowego. Zadne decyzje zwiazane z wyborem konkretnej opcji przez Zarzad nie zostaly dotad podjete i nie
ma pewnosci czy taka decyzja zostanie podjeta w przysztosci.

4. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA SPOLKI

Stan na dzier Stan na dzien
Podstawowe wielkosci ekonomiczno- 31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
finansowe tys. PLN tys. PLN

Aktywa trwate 1229213 1148 764
Aktywa obrotowe 147 762 195794
Kapitat (fundusz) wtasny 862 198 845119
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 514 777 499 439
Suma bilansowa 1376 975 1344 558
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobdw, towardw 25236 7684
Przychody z odsetek i dyskont 18 443 21105
Przychody z dywidend 12 681 29 548
Inne przychody finansowe 16 962 0
Koszty operacyjne razem (66 632) (51695)
Zyski(strata) netto 17 079 7208

W roku 2015 LC Corp S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy ustug i towaréw w kwocie 25.236 tys. PLN, z
odsetek i dyskont w kwocie 18.443 tys. PLN oraz przychody z dywidend w kwocie 12.681 tys. PLN.

Spotka wykazata zysk netto w kwocie 17.079 tys. PLN.

Oprocz standardowych przychoddw i kosztdw z dziatalno$ci czynniki i zdarzenia, ktore miaty znaczacy wptyw na
wyniki finansowe LC Corp S.A. w 2015 roku to dokonanie weryfikacji odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatow w
spdtkach zaleznych. Laczne przychody z tego tytutu wyniosty 16.962 tys. PLN. Ponadto Spétka utworzyta aktywo
z tytutu podatku odroczonego w kwocie 8.958 tys. zt dotyczacego odpisu aktualizujgcego warto$¢ inwestycji w
udziaty.

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

LC Corp nie publikowata w 2015 r. prognoz wynikow finansowych.
4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto§ciowym

Szczegotowa informacja o pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 29.2 oraz 29.4 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not obja$niajacych do sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za 2015 .

4.3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywoéw jednostkowego bilansu

Aktywa 31 grudnia 2015 31 grudnia 2014

A. Aktywa trwate 1229 213 89% 1148764 85%
1. Warto$ci niematerialne 254 0% 272 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 906 0% 1103 0%
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2.1. Srodki trwate 903 0% 1097 0%

2.2. Srodki trwate w budowie 3 0% 6 0%
3. Pozyczki i naleznosci dtugoterminowe 386 683 28% 353122 26%
4. Inwestycje diugoterminowe 830 193 60% 793216 59%
5. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0 0% 0 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11177 1% 1051 0%
B. Aktywa obrotowe 147 762 11% 195 794 15%
1. Zapasy 102 011 8% 116150 9%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6180 0% 4749 0%
3. Nalezno$¢ z tytutu podatku dochodowego 0 0% 0 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 10 238 1% 68 924 5%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkow pienigznych 29017 2% 5797 1%
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 316 0% 174 0%
C. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 1376 975 100% 1344 558 100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 862 198 63% 845119 63%
1. Kapitat podstawowy 447 558 33% 447558 33%
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 294 493 22% 357285 27%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 100 000 7% 30 000 2%
5. Pozostate kapitaty 3068 0% 3068 0%
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 17079 1% 7208 1%
B. Zobowigzania dtugoterminowe 390 427 28% 374585 28%
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 281363 20% 231669 17%
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 109 045 8% 142 897 1%
3. Rezerwy 19 0% 19 0%
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0% 0 0%
C. Zobowigzania krétkoterminowe 124 350 9% 124 854 9%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 73734 5% 81702 6%
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 38 996 3% 38 996 3%
3. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 4532 0% 1043 0%
4. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 47 0% 0 0%
5. Rezerwy 1 0% 1 0%
6. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych
okresow 7030 1% 3102 0%
Pasywa razem 1376 975 100% 1 344 558 100%

Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany warto$ci pozycji bilansowych w roku zakonczonym 31 grudnia

2015 roku:

e wzrost inwestycji diugoterminowych zwigzany jest z wptatami na kapitaly do spotek zaleznych oraz
zmniejszeniem odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatow.

e spadek krotkoterminowych aktywéw finansowych spowodowany jest otrzymang sptatg czesci naleznosci
z tytutu udzielonych pozyczek,

o wzrost dtugoterminowych zobowigzan finansowych zwigzany jest z zaciggnigciem w ciggu roku obrotowego
nowego dtugoterminowego kredytu bankowego,

o spadek zobowigzan z tytutu nabycia jednostki zaleznej zwigzany jest z dokonana zaptatg w ciggu roku
kolejnej raty ptatnosci
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4.4 Ocena zarzadzania finansami

Wybrane wskazniki finansowe:

Wskazniki rentownosci 2015 2014
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) 0 0
(Zysk netto / aktywa ogdtem) 1.2% 0,5%
Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego (ROE)
(Zysk netto / kapitat wtasny)

2,0% 0,9%

Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezgcy (current ratio)

1 aktywa obrotowe / (zobowigzania krétkoterminowe, bez 1,3 1,6
rezerw)
Wskaznik szybki (quick ratio)

2 aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowigzania kréotkoterminowe, 0,4 0,7
bez rezerw)

Wskazniki zadluzenia

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wiasny)
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego - netto
(zobowigzania ogotem netto/ kapitat wiasny)

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogotem)

58,9% 58,7%

53,6% 49,3%

36,9% 36,9%

Przedstawione wskazniki finansowe za rok 2015 wskazujg na bardzo dobrg kondycje finansowa Spotki. Wzrost
wskaznikow rentownosci pokazuje skuteczno$¢ realizowania przyjetej strategii. Wskaznik ptynnosci oraz
wskazniki zadtuzenia pokazujg dobrg sytuacje ptynnosciowa Spotki.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym opisane jest w jednostkowym sprawozdaniu finansowym w notach 33, 34 i 35.

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

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dzien 31 grudnia 2015 roku nie toczyto sie pojedyncze postepowanie dotyczace zobowigzan oraz
wierzytelnosci Emitenta lub jednostek od niego zaleznych, ktérego warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Emitenta. Na dzien 31 grudnia 2015 roku nie toczyty sie réwniez postepowania w zakresie
zobowigzan i wierzytelnosci Emitenta i jednostek od niego zaleznych, ktérych taczna warto$¢ stanowitaby
co najmniej 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

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

FINANSOWEGO LC CORP S.A.

6.1. Zmiana wysokosci kapitatu Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. w spétkach grupy

W dniu 21.01.2016 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy KRS
zarejestrowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego spétki Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. Nowa wysokos$¢
kapitatu zaktadowego sp&tki wynosi  33.003.000,00 zt. Wszystkie udziaty w spdtce przystugujg jedynemu
wspdlnikowi - LC Corp S.A. (30.000 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 33.003.000,00 z).

6.2. Rejestracja nowej spotki LC Corp Invest XVII Sp. z o.0. Projekt 22 Sp. k.

W dniu 5 stycznia 2016 r. zostata zarejestrowana nowa spotka - LC Corp Invest XVII Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 22 Spotka komandytowa. Komandytariuszem Spétki jest LC Corp S.A., za$
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komplementariuszem reprezentujgcym i prowadzacym sprawy spotki jest LC Corp Invest XVII Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia.

6.3. Zwiekszenie wktadu LC Corp S.A. w LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.

W dniu 07.01.2016 r. LC Corp S.A. dokonat wptaty 3.000.000,00 zt tytutem optacenia podwyzszenia wktadu z
dnia 09.12.2015r.

W dniu 15.02.2016 r. LC Corp S.A. zwiekszyt warto$¢ swojego wktadu o 3.000 000,00 zt. tj. do kwoty
83.609.900,00 zt.

6.4. Aneks do umowy kredytu zawartej przez LC Corp S.A. z Getin Noble Bank S.A

W dniu 29 stycznia 2016 roku zostat podpisany Aneksu do umowy kredytowej zawartej w dniu 19 grudnia
2011 roku Getin Noble Bank S.A. wydtuzajacy okres sptaty kredytu bankowego do 31 marca 2016 roku

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

W dniu 26 lutego 2016 r. spotka zalezna od Emitenta LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig  Projekt 20 Sp. k. jako kredytobiorca zawarta z bankiem PKO BP S.A. umowe kredytu
do kwoty stanowigcej rownowartos¢ w EUR kwoty 63.500.000 PLN przeznaczonego na cze$ciowe sfinansowanie
Il etapu budowy kompleksu biurowego z czescig ustugowo-handlowg wraz z parkingami  pn. Silesia Star w
Katowicach przy ul. Uniwersyteckiej 20. Zabezpieczenia kredytu stanowi¢ beda; hipoteka do kwoty 170% kwoty
udzielonego kredytu na nieruchomosci gruntowej nalezacej do kredytobiorcy ustanowionej w  wyniku
podwyzszenia wpisu zabezpieczenia ustanowionego w zwigzku z etapem |, umowa wsparcia zawarta pomiedzy
kredytobiorca, bankiem oraz Emitentem, na mocy ktérej Emitent dziatajgc jako gwarant m.in. zobowigzany bedzie
w okre$lonych w tej umowie sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego wraz z poddaniem sie
egzekucji przez Emitenta z art. 777 kpc, weksel wiasny in blanco kredytobiorcy wraz z deklaracjq wekslowa,
zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych kredytobiorcy, zastaw na wierzytelno$ciach, cesja na
prawach z uméw pozyczek podporzadkowanych, umowa podporzadkowania — przy czym zadne z zabezpieczen
nie zostato na date niniejszego sprawozdania jeszcze ustanowione.

6.6. Powotanie nowych czlonkéw Rady Nadzorczej przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

W dniu 20 stycznia 2016 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta powotato do sktadu Rady Nadzorczej
nowych cztonkdw: Panig Joanng Gransort oraz Pana Grzegorza Korczynskiego.

6.7. Nabycie nieruchomosci przez Emitenta

W dniu 01.03.2016 r. Emitenta nabyt od podmiotu niepowigzanego prawo uzytkowania wieczystego wiasnosci
nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie przy ul. Skierniewickiej/Siedmiogrodzkiej o facznej powierzchni
0,6867 ha z przeznaczeniem pod inwestycje komercyjng (biurowiec).

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2015 r., ktére mogtyby
W znaczacy sposob wptyna¢ na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej LC Corp.

7. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI ORAZ PERSPEKTYWY

ROZWOJU

7.1. Czynniki ryzyka
Czes¢ ryzyk prowadzonej przez Grupe dziatalno$ci deweloperskiej moze przenosi¢ sie na dziatalnos¢ Spotki —
ponizej zostaty wymienione gtéwne z nich.

Ryzyko zwigzane z sytuacjq na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikéw mogacych negatywnie wptyng¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego
w stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wplyw na
skale uruchamiania nowych projektéw. Roéwniez polityka sektora bankowego w stosunku do oséb fizycznych w
zakresie kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Zaostrzone kryteria stosowane przez banki do
oceny zdolno$ci kredytowej klientow spowodowaty, iz wielu nowych potencjalnych nabywcdw mieszkan napotyka
na bariere zdolnosci kredytowej. Brak nowych rozwigzan kredytowych oraz mata dostepno$¢ kredytow moze byé
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czynnikiem ograniczajacym popyt na nowe mieszkania i domy. Dodatkowym ryzykiem wydaje sie byé réwniez
zapowiadane wygaszenie rzadowego programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.

Ryzyko walutowe

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

Ryzyko walutowe wynikajace z obstugi kredytu walutowego jest ograniczane przez pobieranie czynszéw z najmu
indeksowanych do waluty kredytu finansujgcego inwestycje. Ryzyko spowodowane réznicami czasowymi
pomiedzy 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 nieruchomosci komercyjnych i wycene kredytow
(finansujacych te inwestycje), ktore na dzien bilansowy przeliczane sg z EUR na PLN wediug $redniego kursu
NBP na ten dzien.

Ryzyko stopy procentowej

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

Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Ponadto, dzieki biezacemu
monitorowaniu standéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

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

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagtoscig, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wiasne
$rodki finansowe zabezpieczajace biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie
dziafalno$ci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytéw bankowych lub
emisje obligacji. Terminy spfaty kolejnych rat dostosowuje sie do przewidywanych wplywow ze sprzedazy
poszczegoinych 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 gruntdw zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakoficzeniu budowy,
koszty przewyzszajace koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi,
niewyptacalno$¢ wykonawcow lub podwykonawcow, spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcow,
niedobor materiatéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkédw do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen, czy tez zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntow. W razie wystapienia
ktéregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie
kosztow lub utrata przychodow, zamrozenie Srodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt
deweloperski, a w niektérych przypadkach niezdolno$¢ do ukoriczenia inwestycji, co moze mieC istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Niedoskonatosci regulacji polskiego systemu prawnego sprawiajq, iz organy administracji budowlanej mogq
wyda¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowac
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie (zaréwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowa¢ wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentowno$ci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sg pojawiajace sie coraz czesciej zadania gmin uzalezniajgce wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkow nie wynikajacych z przepisdéw prawa.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnos$cia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw
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Dziatalno$¢ Grupy bedzie obejmowac w szczegoInosci sprzedaz mieszkan i doméw. W zwigzku z tym Grupa
moze by¢ narazona na spory i postepowania sgdowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w wyniku
ktorych spdtki z Grupy mogq zostaé zobowigzane do spetienia okreslonych $wiadczen (np. wynikajacych
z gwarancji wykonania prac budowlanych udzielonych klientom). Moze to mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Zarzadzanie ryzykiem w LC Corp S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej identyfikacii,
analizy i oceny 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

Spotka wypracowuje, a nastepnie poprzez odpowiednie zarzadzanie inwestycjami realizuje optymalng strategie
wykorzystania aktualnych zasobéw Grupy, a takze rozszerzania jej dziatalno$ci, dostosowang do sytuacii
rynkowej. Ponizej zasadnicze jej elementy:

o Dywersyfikacja produktowa oraz geograficzna

Jednym z gtéwnych elementow strategii Grupy jest realizowanie mieszkaniowych projektéw 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

o Rozszerzanie zakresu produktdw i ustug

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

o Utrzymanie odpowiedniego poziomu rentownosci projektow

Spdtka regularnie monitoruje i odpowiednio uruchamia inwestycje deweloperskie ze swojego portfela, a takze
monitoruje rynek nieruchomo$ci w poszukiwaniu projektow, ktére moga zapewni¢ odpowiednig rentowno$é
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, umoZzliwiajace 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.

e Utrzymanie odpowiedniej struktury finansowania

Grupa wspdtpracuje z renomowanymi instytucjami finansowymi. Grupa jest w stanie, na bazie jakosci
posiadanych aktywéw oraz do$wiadczenia w pozyskiwaniu finansowania, sfinansowa¢ do 70% inwestycji z
kredytu bankowego lub innego finansowania kapitatem obcym. W ten sposdb Grupa jest w stanie zaangazowac
kapitat wlasny w liczne projekty deweloperskie (a takze w tworzenie banku ziemi) i przez to zdywersyfikowac
ryzyko inwestycyjne.

Strategia na rok 2016 i lata nastepne zaktada zwigkszenie udziatu Grupy w rynku warszawskim

8. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W LC CORP

8.1. Struktura zatrudnienia w LC Corp S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spétce w roku zakoficzonym 31 grudnia 2015 r. ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
Zarzad 5 5
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Pracownicy umystowi / administracyjni 107,2 86,3

Pracownicy fizyczni 0 0

Razem 112,2 91,3

8.2. System kontroli programéw akcji pracowniczych

Spotka nie realizowata w 2015 r. programu akcji pracowniczych.

9. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH EMITENTA

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

Swiadczenia dla cztonkéw Zarzadu LC Corp SA w okresie 01.01.2015-31.12.2015 r.:
Dariusz Niedo$piat — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 2 177 tys. PLN; brak pfatno$ci w formie

akeji spotki
Joanna Jaskdlska — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 1 145 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie
akeji spotki
Mirostaw Kujawski — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 1 247 tys. PLN; brak ptatnosci w formie
akcji spotki

Tomasz Wrébel — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 568 tys.. PLN; brak pfatnosci w formie akcii
spotki

Swiadczenia dla czlonkéw Rady Nadzorczej LC Corp SA w okresie 01.01.2015-31.12.2015:
Leszek Czarnecki— wynagrodzenie wyniosto 0 PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Andrzej Blazejewski — 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 ptatno$ci w formie akcji spotki
Jakub Malski- wynagrodzenie wyniosto 24 tys. PLN; brak ptatno$ci 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

stan posiadania

Imig i nazwisko akcji Emitenta

funkcja w organie

Leszek Przewodniczacy Rady

Czarnecki Nadzorczej 14.657.685
Andrzej Wiceprzewodniczacy 151142
Btazejewski Rady Nadzorczej '
Remigiusz Cztonek Rady
Balifiski Nadzorczej s2.722
Zbigniew Cztonek Rady i
Dorenda Nadzorczej
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Cztonek Rady

Jakub Malski . 9.830
Nadzorczej
Joanna Gransort Cztonek Ra(jy -
Nadzorczej
Grzegorz Cztonek Rady i
Korczynski Nadzorczej
Osoby zarzadzajace, bedace w posiadaniu akcji Emitenta
; stan
. . funkcja w . .
Imie i nazwisko organie posiadania
9 akcji Emitenta
Dariusz
Niedospial Prezes Zarzadu 158.791
J Wi
oafma iceprezes 6.000
Jaskdlska Zarzadu
Tomasz Cztonek
Wrébel Zarzadu
Mirostaw Czionek
Kujawski Zarzadu
Maigorzata Czlonek Zarzadu 15.000
Danek

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

Umowy o zarzadzanie zawarte miedzy Emitentem a Cztonkami Zarzadu przewidujg wyptate na rzecz Cztonka
Zarzadu kwoty réwnej pétrocznemu wynagrodzeniu w przypadku rozwigzania umowy przez Spotke, a w
przypadku odwofania cztonka zarzadu lub niepowotania go na nowag kadencie po dokonaniu zmiany
akcjonariusza wigkszosciowego, umowy przewidujg obowigzek wyptaty odszkodowania w kwocie rownej
osiemnastomiesiecznemu wynagrodzeniu.

10. INFORMACJE DODATKOWE

10.1.Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spdtka nie posiada wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.
10.2.Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wlasnych

Spoétka nie nabywata do chwili sporzadzania niniejszego sprawozdania akcji wtasnych.
10.3. Oddzialy posiadane przez Spoétke

Spoétka nie posiada zadnych oddziatow.
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11. PODSUMOWANIE

Rok 2015 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i poszukiwania nieruchomos$ci pod nowe inwestycje dla
spotek Grupy oraz zarzadzaniem budynkami komercyjnymi przez spotki Grupy. Grupa, zachowujac
bezpieczenstwo finansowe, kontynuowata rozpoczete inwestycje jak réwniez poprzez odpowiednie akwizycje
rozszerzyta znaczaco swojq oferte. Strategia Grupy zaktada utrzymanie w kolejnych latach skali dziatalnosci w
segmencie mieszkaniowym na poziomie roku 2015 (zaréwno pod wzgledem wolumenu sprzedazy jak i marz), a
takze wzmocnienie drugiego segmentu dziatalnosci, tj. dziatalnosci w obszarze nieruchomos$ci komercyjnych
(gtownie nieruchomosci biurowych).

Majac na uwadze dalszy rozwéj Grupy w QIV 2015 zostata podjeta decyzja o rozpoczeciu przegladu opcji
strategicznych we wszystkich obszarach prowadzonej dziatalno$ci biznesowej, jak réwniez analizy potencjatu
rozwoju rynku nieruchomoéci w Polsce (0 czym Emitent poinformowat raportem biezacym nr 82/2015 z dnia
09.10.2015 r.). Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego powyzszy proces nie zostat zakonczony.

W ocenie Zarzadu osiggniete w roku 2015 wyniki z dziatalnosci operacyjnej, jak i poziom uzyskiwanych marz jest
zadawalajacy.

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

FINANSOWYCH

2015

Umowa z firma 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 2015 zostata zawarta w
dniu 12 pazdziernika 2015 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 120 tys. zt.
Umowe naprzeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
LC Corp S.A. za pétrocze 2015 zostata zawarta w dniu 24 lipca 2015 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej
umowy wynosi netto 55 tys. zt.

2014

Umowa z firmg Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibq w Warszawie na badanie sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego LC Corp S.A. za rok 2014 zostata zawarta w
dniu 28 pazdziernika 2014 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutlu powyzszej umowy wynosi netto 95 tys. zt.
Umowe naprzeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
LC Corp S.A. za pdirocze 2014 zostata zawarta w dniu 24 lipca 2014 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej
umowy wynosi netto 55 tys. zt. W 2014 roku zakupiono ustugi szkoleniowe za kwote 1,5 tys. zt.

13. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJNEGO

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi zatacznik do niniejszego sprawozdania.

14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad LC Corp Spdtka Akcyjna oSwiadcza, iz kontynuacja dziatalnosci Spotki nie jest zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 7 marca 2016 r.

Dariusz Niedo$piat - Prezes Zarzadu

Joanna Jaskdlska — Wiceprezes Zarzadu
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Mirostaw Kujawski — Cztonek Zarzadu

Tomasz Wrébel — Czionek Zarzadu

Matgorzata Danek — Cztonek Zarzadu
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