Raport 11/2017 o przekazaniu do publicznej wiadomosci opdéznionej informacji poufnej nt.
rozpoczecia i wyniku negocjacji w sprawie zbycia nieruchomosci.

10-04-2017

Przekazanie do publicznej wiadomosci opdznionej informacji poufnej nt. rozpoczecia i wyniku
negocjacji w sprawie zbycia nieruchomo$ci.

Na podstawie art. 17 ust. 1 w zw. z art. 17 ust. 4 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzgdzenie
w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz uchylajgcego dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE
(,Rozporzadzenie MAR”), Zarzad spotki Ghelamco Invest sp. z o0.0. (,Emitent”), przekazuje do
publicznej wiadomosci informacje poufng, ktérej ujawnienie zostato opdznione.

Tre$é opoznionej informacji poufnej:

~W dniu 7 wrzesnia 2016 roku zostat zawarty list intencyjny i rozpoczety sie negocjacje dotyczgce
sprzedazy przez spotke nalezgcg do tej samej grupy kapitatowej co Emitent, tj. Ghelamco Nowa
Formiernia sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Spétka”), nieruchomosci (,Nieruchomos¢”)
potozonej w Lodzi, w dzielnicy L6dz-Srédmiescie, w obrebie ewidencyjnym S-6, przy ulicach pik.
Jana Kilinskiego i Targowej, a ztozonej z:

1. dziatek gruntu 180/65, 180/61, 462/42 i 180/63 objetych ksiegg wieczystg KW nr
LD1M/00300978/3 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI
Wydziat Ksigg Wieczystych;

2. dziatki gruntu 180/45 objetej ksiegg wieczystg KW nr LD1M/00281908/2 prowadzong
przez Sad Rejonowy dla kodzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych;

3. dziatki gruntu 180/74 objetej ksiegg wieczystg KW nr LD1M/00288504/9 prowadzong
przez Sad Rejonowy dla kodzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych;

4. dziatek gruntu 180/69 i 180/72 objetych ksiegg wieczystg KW nr LD1M/00270380/4
prowadzong przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksiag
Wieczystych oraz

5. dziatki gruntu 180/38 objetej ksiegg wieczystg KW nr LD1M/00256419/3 prowadzong
przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych.

W wyniku negocjacji, strony zdecydowaty o zmianie struktury transakcji i, w dniu 6 kwietnia 2017
r., spotki nalezace do tej samej grupy kapitatowej co Emitent, tj. spotka Laboka Holdings Limited
z siedzibg w Limassol, Cypr oraz spétka Ghelamco GP 1 spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Esturia S.K.A. z siedzibg w Warszawie (jako sprzedajgcy, zwane dalej
tacznie ,Sprzedajgcym”), zawarty z LCN Euro Master Dutch Holdings Il B.V. z siedzibg w
Amsterdamie, Holandia (“LCN”) (jako kupujgcym) przedwstepng umowe sprzedazy 100%
udziatébw w Spoétce (,Umowa Przedwstepna”).

Zgodnie z Umowg Przedwstepng, Sprzedajgcy sprzeda 340.050 udziatéw o wartosci 100 zt
kazdy, reprezentujgcych 100% udziatéw w Spétce na rzecz LCN (lub spotke wskazang przez
LCN) za cene ustalong na dzien zawarcia Umowy Przyrzeczonej wedtug formuty okreslonej w
Umowie Przedwstepnej. Emitent uznaje Umowe Przedwstepng za znaczaca, z uwagi na wartos¢
transakciji, ktorej dotyczy Umowa Przedwstepna.



Zgodnie z postanowieniami Umowy Przedwstepnej, umowa przyrzeczona sprzedazy udziatdow w
Spotce (,Umowa Przyrzeczona”) zostanie zawarta po spetnieniu sie okreslonych warunkdéw
zawieszajgcych (z zastrzezeniem mozliwosci zrzeczenia sie poszczegolnych warunkéw przez
strony), w tym nastepujgcych:

1. brak wzmianek i ostrzezen ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla

Nieruchomoéci,

nadanie statusu drog publicznych okreslonym drogom wewnetrznym,

ustanowienie stuzebnosci na okreslonych dziatkach,

uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie,

usuniecie istotnych wad (jezeli takie wystgpia),

dostarczenie LCN przez Sprzedajgcego okreslonych dokumentéw, w tym dowodow

uiszczenia wynagrodzenia na rzecz architekta oraz generalnego wykonawcy,

7. uzyskanie gwarancji budowlanych, zabezpieczen budowlanych oraz gwarancji od
architekta,

8. nabycie przez Spotke autorskich praw majatkowych od generalnego wykonawcy, oraz od
architekta,

9. potgczenie Ghelamco GP 1 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Esturia S.K.A. z
Laboka Holdings Limited zgodnie z obowigzujgcym prawem.
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Umowa Przyrzeczona zostanie zawarta po spetnieniu si¢ warunkéw okreslonych w Umowie
Przedwstepnej, nie pdzniej niz w dniu 31 pazdziernika 2018 roku .

Cena sprzedazy udziatow zostanie ustalona zgodnie z ponizszym wzorem:

[ustalona zgodnie z Umowg Przedwstepng wartos¢ Nieruchomosci — 50% rezerwy z tytutu
podatku odroczonego w odniesieniu do wartosci Nieruchomoéci — warto$¢ zobowigzan Spétki
wobec o0sob trzecich podlegajacych sptacie po zawarciu Umowy Przyrzeczonej — kwota
zabezpieczen, ktére pomimo zobowigzan umownych nie zostang ustanowione na dzien zawarcia
Umowy Przyrzeczonej +(-) pozostate korekty wynikajgce z bilansu Spétki na dzien zawarcia
Umowy Przyrzeczonej]/1.01.

Zgodnie z postanowieniami Umowy Przedwstepnej, strony postanowity, ze wraz z Umowa
Przyrzeczong zawarte zostang dodatkowe umowy, w tym m.in. umowa gwarancji oraz umowa
poreczenia dotyczgce zabezpieczenia roszczen stron.

W przypadkach okresdlonych w Umowie Przedwstepnej, w tym w sytuacji odstgpienia od Umowy
Przedwstepnej przez Sprzedajgcego lub LCN (w niektérych przypadkach okreslonych w Umowie
Przedwstepnej), strona naruszajgca zobowigzana jest zaptaci¢ kare umowng w wysokosci
3.000.000 Euro z zastrzezeniem, ze zaptata ww. kar umownych wylgcza uprawnienia do
dochodzenia roszczen odszkodowawczych przekraczajgcych wysokos¢ tych kar. Ponadto, strony
sg zobowigzane do zaptacenia kar umownych w wysokosci 50.000-100.000 Euro w przypadku
naruszenia okreslonych zapiséw Umowy Przedwstepne;.

Umowa Przedwstepna zawiera standardowe w tego typu transakcjach zapewnienia i
oswiadczenia sprzedawcy i kupujgcego jak réwniez standardowe kwestie dotyczace
odpowiedzialno$ci stron. Postanowienia Umowy Przedwstepnej nie odbiegajg od postanowien
powszechnie stosowanych w tego typu transakcjach.

Emitent poinformuje o zawarciu Umowy Przyrzeczonej w odrebnym raporcie biezgcym.”



Uzasadnienie op6znienia:

W ocenie Emitenta, opdznienie przekazania do publicznej wiadomosci informacji poufnej byto
uzasadnione z uwagi na wyczerpanie przestanek z art. 17 ust. 4 Rozporzadzenia w zwigzku z
tym, ze: (i) niezwtoczne ujawnienie tej informacji mogto naruszy¢ prawnie uzasadniony interes
Emitenta, w tym negatywnie wplyngé na pozycje negocjacyjng Emitenta, (ii) opdznienie nie
wprowadzito w btgd opinii publicznej, jako Zze prowadzenie negocjacji i zawarcie Umowy
Przedwstepnej przez Sprzedajgcych nie spowodowato zaciggniecia przez Emitenta zadnych
wigzgcych zobowigzan i nie wptyneto na obecng sytuacje finansowg Emitenta lub grupy
kapitatowej, do ktérej nalezy Emitent oraz (iii) Emitent zapewnit poufnosS¢ przedmiotowej
informaciji do czasu jej przekazania do publicznej wiadomosci.



