Karta prywatyzacji Wrocławskiego Centrum SPA Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

ETAPY

I. Informacje podstawowe dotyczące prywatyzowanego podmiotu.

	1. Nazwa: Wrocławskie Centrum SPA Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością
2. Siedziba: Wrocław
3. Przedmiot działania: świadczenie usług sportowych – wynajem i udostępnianie basenów kąpielowych, prowadzenie Fitness Klubu wraz z odnową biologiczną oraz świadczenie usług leczniczych w zakresie rehabilitacji; dodatkowo wynajem powierzchni użytkowych.
4. Udział Gminy Wrocław: 100%
5. Informacje ekonomiczne na dzień 31 grudnia 2009 r.:

1) suma bilansowa: 23 968 542,08 zł;
2) wartość kapitału własnego: 22 891 374,13 zł;
3) wartość kapitału zakładowego: 18 308 500 zł;
4) przychody netto ze sprzedaży produktów (01.01. – 31.12.2009r.): 4 746 134,83 zł
5) wynik netto (01.01. – 31.12.2009r.): - 741 019,59 zł
6) poziom zatrudnienia: 51 osób (46,8 etatów). 
	1. Logo Spółki
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2. Link do strony internetowej Spółki:

http://www.spa.wroc.pl


	Uwagi i informacje dodatkowe:
	


II. Pierwszy etap prywatyzacji.

	Pozycja 
	Opis
	Załącznik

	Decyzja Prezydenta Wrocławia o prywatyzacji Spółki
	Zarządzenie Nr 10875/10 Prezydenta Wrocławia z dnia 4 listopada 2010 r. w sprawie szczegółowego trybu zbycia udziałów Wrocławskiego Centrum SPA Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu, będących własnością Gminy Wrocław oraz w sprawie powołania zespołu do spraw negocjacji podjętych na podstawie publicznego zaproszenia w przedmiocie zbycia udziałów Wrocławskiego Centrum SPA Sp. z o. o.
	http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwaly_numer.aspx


	Doradca prywatyzacyjny
	W pierwszym etapie prywatyzacji Zbywca nie przeprowadził postępowania na wybór doradcy prywatyzacyjnego.
	

	Analizy przedprywatyzacyjne
	1. Opis przedmiotu zamówienia: wykonanie aktualizacji sytuacji prawnej majątku Spółki i oszacowanie wartości przedsiębiorstwa Spółki zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz.1397, z późn. zm.)
2. Data odbioru analiz przedprywatyzacyjnych: 20.10.2010r.
	

	Uwagi i informacje dodatkowe:
	
	


III. Drugi etap prywatyzacji.

	Pozycja 
	Opis
	

	Decyzja Prezydenta Wrocławia o prywatyzacji Spółki w trybie negocjacji podjętych na podstawie publicznego zaproszenia:
	Zarządzenie Nr 10875/10 Prezydenta Wrocławia z dnia 4 listopada 2010 r. w sprawie szczegółowego trybu zbycia udziałów Wrocławskiego Centrum SPA Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu, będących własnością Gminy Wrocław oraz w sprawie powołania zespołu do spraw negocjacji podjętych na podstawie publicznego zaproszenia w przedmiocie zbycia udziałów Wrocławskiego Centrum SPA Sp. z o. o.
	http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwaly_numer.aspx


	Publikacja ogłoszenia z zaproszeniem do negocjacji:
	1. Data publikacji: 

„Gazeta Wyborcza” – 9 listopada 2010 r.

„Rzeczpospolita” –  9 listopada 2010 r.

Biuletyn Informacji Publicznej Urzędu Miejskiego Wrocławia –  9 listopada 2010 r.

2. Data składania Odpowiedzi na zaproszenie: 
6  grudnia 2010 r. 
3. Do dnia 26 listopada udostępnianie Potencjalnym Inwestorom Memorandum Informacyjnego Spółki.
	

	Ocena ofert i dopuszczenie oferentów:
	1. Oferenci, którzy złożyli Odpowiedzi na zaproszenie do negocjacji:

· CENTRAL FUND OF IMMOVABLES Sp. z o.o., z siedzibą w Łodzi, pl. Zwycięstwa 2, REGON 472910966, NIP 728-24-10-591;

· REDECO Sp. z o.o., z siedzibą we Wrocławiu, ul. Gen. J. Hallera 81A, REGON 932482180, NIP 894-26-60-858.
2. Oferenci dopuszczenie do negocjacji:

· CENTRAL FUND OF IMMOVABLES Sp. z o.o., z siedzibą w Łodzi, pl. Zwycięstwa 2, REGON 472910966, NIP 728-24-10-591;

· REDECO Sp. z o.o., z siedzibą we Wrocławiu, ul. Gen. J. Hallera 81A, REGON 932482180, NIP 894-26-60-858.
3. Składanie wiążących propozycji warunków umowy: 
12 luty 2011r.

4. Data rozpoczęcia negocjacji:

Zgodnie z §16 ust. 6 Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 17.02.2009r. w sprawie szczegółowego trybu zbywania akcji Skarbu Państwa:

· REDECO Sp. z o.o. – 21 marca 2011r.

· CENTRAL FUND OF IMMOVABLES Sp. z o.o. – 25 marca 2011r. 
5. Składanie wiążących warunków umowy:

13 czerwiec 2011 r.
	

	Podpisanie umowy sprzedaży:
	1. Data podpisania umowy: 28 czerwca 2011 r.

2. Wartość umowy: 15.012.970,00 zł
3. Cena za udział: 410,00 zł
4. Wartość programu inwestycyjnego: 12.000.000,00 zł  
	Umowa prywatyzacyjna – zeskanowany dokument z wyłączeniem tych treści, które objęte są tajemnicą przedsiębiorstwa.
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	Przeniesienie własności udziałów:
	5. Data przeniesienia własności: 28 czerwca 2011 r.


	

	Proces nieodpłatnego udostępniania udziałów osobom uprawnionym:
	Nie dotyczy
	

	Informacje dotyczące realizacji przez nabywcę zobowiązań prywatyzacyjnych:
	1. Okres trwania programu inwestycyjnego: 5 lat (tzw. Okres Gwarantowanych Inwestycji)
2. Syntetyczna ocena realizacji programu inwestycyjnego: nastąpi po okresie Gwarantowanych Inwestycji
	

	Rozliczenie umowy prywatyzacyjnej:
	1. Data zakończenia nadzoru nad zobowiązaniami pozacenowymi: po zakończeniu Okresu Gwarantowanych Inwestycji
2. Data rozliczenia zobowiązań cenowych: 

· 28 czerwiec 2012 r.,

· 28 maj 2013 r.
	

	Uwagi i informacje dodatkowe:
	- zgodnie z Art. 3 § 4 Umowy Sprzedaży Udziałów – Zbywca, w okresie spłaty rat Ceny Sprzedaży Udziałów, ma prawo do żądania od Nabywcy informacji m.in. nt. postępu w realizowanych inwestycjach w ramach Programu Gwarantowanych Inwestycji;

- zgodnie z Art. 6 § 3 ust. 7 Umowy jw.– Nabywca będzie informował Zbywcę o stanie wykonania Gwarantowanych Inwestycji w okresach rocznych. 

- zgodnie z Art. 6 § 3 ust. 1 Umowy jw.  – po zakończeniu Okresu Gwarantowanych Inwestycji, Nabywca zobowiązuje się zlecić sporządzenie sprawozdania z wykonania Programu Gwarantowanych Inwestycji. Sprawozdanie to będzie stanowić potwierdzenie wykonania lub niewykonania Gwarantowanych Inwestycji.
	


IV. Informacje o nabywcy.

	1. Nazwa nabywcy: Central Fund of Immovables
2. Forma prawna: Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością
3. Siedziba: Łódź
4. Przedmiot działania: obrót nieruchomościami
Albo

1. Imię i nazwisko:

2. Adres zamieszkania:
	Link do strony internetowej nabywcy:

http://www.cfi24.pl/


	Uwagi i informacje dodatkowe:
	


V. Informacje o osobach odpowiedzialnych za przygotowanie i realizację procesu prywatyzacji.

	1. Imię i nazwisko: Wojciech Adamski

2. Stanowisko: Wiceprezydent Wrocławia

	1. Imię i nazwisko: Barbara Szałęga

2. Stanowisko: Kierownik Działu Analiz w Wydziale Finansowym

	1. Imię i nazwisko: Ewa Kazubek-Pipiek

2. Stanowisko: Radca Prawny

	1. Imię i nazwisko: Anna Kiełb

2. Stanowisko: Główny Specjalista

	1. Imię i nazwisko: Magdalena Wojtyła-Lankamer 

2. Stanowisko: Specjalista

	Uwagi i informacje dodatkowe: Wskazane wyżej osoby wchodzą w skład zespołu do spraw negocjacji określonego w Zarządzenie Nr 10875/10 Prezydenta Wrocławia z dnia 4 listopada 2010 r. w sprawie szczegółowego trybu zbycia udziałów Wrocławskiego Centrum SPA Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu, będących własnością Gminy Wrocław oraz w sprawie powołania zespołu do spraw negocjacji podjętych na podstawie publicznego zaproszenia w przedmiocie zbycia udziałów Wrocławskiego Centrum SPA Sp. z o. o.
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reprezentowana przez
WICEPREZYDENTA WROCEAWIA
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CENTRAL FUND OF IMMOVABLES

 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

- Z SIEDZIBA W LODZI

UMOWA SPRZEDAZY UDZIALOW

) WROCEAWSKIEGO CENTRUM SPA )
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Z SIEDZIBA WE WROCT.AWIU

zawarta we Wroclawiu w dniu 28 czerwea 2011 roku
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Temat: Umowa Spreedazy Udziatéw Wroclawskiego Centrum SPA Sp. z 0.0. z siedzibq we Wroclawiu

UMOWA SPRZEDAZY UDZIALOW
zawarta w dniu 28 czerwca 2011 roku we Wroclawiu pomiedzy:

GMINA WROCEAW, 50-141 Wroctaw, Plac Nowy Targ 1/8, REGON: 931934839,
NIP: 897-13-83-551, reprezentowang przez:

,m;,’f Wojciecha Adamskiego, Wiceprezydenta Wroclawia; dzialajacego na podstawie
Y Jpdmomocnictwa sporzadzonego w dniu 27 czerwea 2011 roku przed notariusz

Y

atarzyna Dembowska-Krol z Kancelarii Notarialnej we Wroclawiu, za Repertorium A
ler 1154/2011,

g dalej ,,.Zbywea”;

CENTRAL. FUND OF IMMOVABLES SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedzibg w przy pl. Zwycigstwa 2, 90-312 £6d%, wpisana do
rejestru przedsigbiorc6w Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000039596
przez Sad Rejonowy dla Fodzi-Srédmiescia w Lodzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, reprezentowana, przez

Joanng Feder - Kawczyniska, Prezesa Zarzadu;
zwang dalej ,,Kupujacym”;

PREAMBULA
ZWAZYWSZY, ZE: |

1. Zbywca jest wihascicielem 36.617 (stownie: trzydziestu szesciu tysigey szed$éset
siedemnastu) Udzialéw o wartodci nominalnej 500,00 zt ( stownie: pigéset zlotych)
kazdy, stanowiacych 100% kapitata zakladowego spétki pod firma Wroctawskie
Centrum SPA Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg we Wroctawiu;

2. Rada Miejska Wroclawia podjela uchwalé nr VIIF132/11 z dnia 14 kwietnia
2011 roku w sprawie wystgpienia Gminy Wroclaw ze spotki Wroclawskie Centrum
SPA Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

3. W dniu 4 listopada 2010 roku, zostalo wydane zarzadzenie Nr 10875/10 Prezydenta
Wroctawia w sprawie szczegdlowego trybu zbycia udziatéw Wroclawskiego Centrum
SPA Sp. z 0.0. z siedzibq we Wroctawiu, bedacych wiasnosciq Gminy Wroclaw oraz
w sprawie powolania zespolu do spraw negocjacii podjetych na podstawie
publicznego zaproszenia w przedmiocie zbycia udziatéw Wroctawskiego Centrum SPA
Sp. z o.0.;

4. W dniu 9 listopada 2010 roku, w dzienniku ,,Gazeta Wyborcza” 1 ,,Rzeczpospolita™
oraz w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowo wlasciwej dla Gminy
Wroctaw zostato ogloszone, Publiczne Zaproszenie do Negocjacji w sprawie zbycia
udziatdw Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z o.0., bedacych wlasnoscia Gminy

~ Wroclaw;
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Temat: Umowa Spreedazy Udzialow Wroctawskiego Centrum SPASp.z 0.0. 2 siedzibq we Wroctawiu

Po pfzeprowadzem'u badania spoitki Wroclawskie Centrum SPA Sp. z 0.0, Zozeniu
Wstepnej Oferty Wigzace] i przeprowadzeniu negocjacji w sprawie zbycia Udziatéw
tej Spétki, Kupujacy ziozyt Zbywey Ostateczna Oferte Wiazaca;

Kupujacy tozyt Zbywey w dniu 13.06.2011 roku najkorzystniejsza ofert¢ nabycia
Udziatéw z dnia 10.06.2011 roku;

Umowa zostaje zawarta zgodnie z ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 roku
o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z 2002 r., Nr 171, poz. 1397 z pézn. zm.)
w nastepstwie negocjacji z Kupujacym,

Zbywcy jest znany Program Rozwoju Spoétki oraz Program Gwarantowanych
Inwestycji okreslony w Ostatecznej Ofercie Wiazace] zlozonej Zbywcy w dniu
13.06.2011 roku 1 w petni go akceptuje.

Kupujacy posiada zgodg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw CENTRAL
FUND OF IMMOVABLES Sp. z 0.0. wyrazona Uchwata z dnia 30 listopada 2010 r.
na zawarcie Umowy Sprzedazy Udzialéw Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z 0.0.

UZGODNIONO, CO NASTEPUJE:

ARTYKUL 1
DEFINICJE

W Umowie terminy pisane duza litera majg nastepujace znaczenie, odpowiednio w liczbie
pojedynczej lub mnogiej:

Cena Sprzedazy Udziatow oznacza cene sprzedazy okreslong w Art. 3 § 2
: ust. 1 Umowy pomnozona przez liczbe
Udzatow; '
Dziens Zbycia Udzialow ma znaczenie okreslone w Art. 3 § 1 Umowy;
Dziert Roboczy oznacza dzien tygodnia, w ktérym otwarte sa

banki w Rzeczpospolitej Polskiej;

Gwarantowane Inwestycje oznacza inwestycje wymienione w Programie

Gwarantowanych Inwestycji;

Kupujqcy ma znaczenie okreslone we wstepie do
Umowy;
Memorandum Informacyjne Spotki ornacza memorandum w rozurmieniu przepisu

§ 16 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 17 lutego 20091. w sprawie szczegdtowego
trybu zbywania akcfi Skarbu Panstwa (Dz. U.
Nr 34, poz. 264, z pdin. zm.);

Okres Gwarantowanych Inwestycji omacza okres realizowaria  programu

inwestycyjnego wskazany przez Kupujacego w






Temat: Umowa Spreedazy Udsialéw Wroclawskiego Centrum SPA Sp. z 0.0. z siedzibgq we Wroctawiu

Program Rozwoju Spotki

Publiczne Zaproszenie do Negocjacji

Spotka

Sprawozdanie

Strona
Udzialy

Umowa

Ustawa

Zbywcea

Zarzqd

- Programie Gwarantowanych Inwestycji;

oznacza generalng strategig rozwoju Spotkd,
obejmujaca dozywotnio gwarancj¢ zachowania
funkcji kapielowej Spokki, plany wydatkow
inwestycyjnych i ich finansowania, mwestyqe
1 inne przedsigwzigcia Zwiazane
z restrukturyzacjg Spotld - Zalqeznik Nr 1 do
Umowy; .

0znacza program inwestycjzjny 'stanowia(cy
Zalgcznik Nr 2 do Umowy;

oznacza zaproszenie do negocjacjt
w rozumiemiu § 14 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 17 lutego 2009r. w sprawie
szczegdlowego trybu zhywania akcji Skarbu .

- Paristwa (Dz. U. Nr 34, poz. 264, z pézn. zm.);

- oznacza Wroctawskie Centrum SPA Sp. z 0.0. z

siedziba we Wroctawiu, ul. Teatralna 10-12,
50-055 Wroclaw, wpisang do rejestru

- przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru

Sadowego pod numerem KRS 0000003584
przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Fabrycznej, VI~ Wydzial =~ Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego;

ma znacznie okreslone w Art. 6 § 3 Umowy;

oznacza Zbywce lub Kupujacego w zaleznosci
od kontekstu;

ma znaczenie okreslone w Art. 2 § 1 ust. I
Umowy;

oznacza niniejsza umowe wraz z zalacznikami;
oznacza ustawe z dﬁia 30 sierpnia 1996 roku o
komercjalizacji { prywatyzacji ( tj. Dz.U.
z2002 r., Nr 171, poz. 1397 z pbZn. zm.);

ma znaczenie okreslone we wstgpie do
Umowy;

oznacza Zarzad w rozamieniu umowy Spodki.





Temat: Umowa Sprzedazy Udzialdw Wroclawskiego Centrum SPA Sp. z o.0. 2 siedzibg we Wroctawiu

ARTYKUL. 2
PRZEDMIOT UMOWY

§1.  Udzialy

1. Na zasadach okredlonych w Umowie, Zbywca zobowiazuje si¢ sprzeda¢ a Kupujacy
. Zobowiazuje si¢ kupi¢ Udziaty Spotki w liczbie 36.617 (stownie: trzydziesci szes¢ tysigey
£ S gzeséset siedemnascie), stanowiacych 100% w kapitale zaktadowym Spotki.

ywca zobowigzuje si¢ spizedaé, a Kupujacy zobowigzuje sie kupi¢ Udzialy zgodnie z
-postanowieniami ust. 1 wraz ze wszystkimi wynikajacymi z nich prawami.

§2. Wpis w ksiedze udziatow Spotki
Zbywca zobowiazuje sie, Ze:

1) nie zglosi sprzeciwu wobec zamiaru Zarzadu Spélki wpisania Kupujacego do ksicgi
udziatéw Spaotki,

2) dotozy nalezytej staranno$ci, aby Zarzad Spétki wpisal Kupujacego w ks1dee udﬂakow
Spotki.

ARTYKUL 3 )
PROCEDURA ZBYCIA UDZIALOW

§L Dziens Zbycia Udzialow

1. Zbycie Udziatbw na rzecz Kupujacego nastapi z chwilg podpisania Umowy. Wraz ze
zbyciem Udzialow na Kupujacego przechodza wszelkie wynikajace z nich prawa
i obowiazki.

2. Kupujacy zobowigzuje si¢, ze niezwlocznie po zawarciu Umowy zawiadomi w formie
pisemnej Zarzad Spétki o zawarciu Umowy i o zbyciu Udzialdéw na rzecz Kupujacego
oraz przedtozy kopie Umowy w celu dokonama odpowiedniego wpisu w ksigdze
udziatéw Spolki.

§2. Cena Sprzedaiy Udziatow i sposéb zaplaty

1. Cena sprzedazy za jeden udziat wynosi 410,00 zt (stownie: czterysta dziesie¢ zlotych zero
groszy), natomiast catkowita cena sprzedazy za wszystkic 36.617 wudzialy wynosi
15.012.970,00 zt (stownie: pigtnascie miliondéw dwanadcie tysiccy dziewigéset
siedemdziesiat ztotych zero gorszy).

33
2. Zbywca potwierdza, ze 25% (stownie: dwadziescia pie¢ procent) Ceny Sprzedazy
Udziatéw w kwocie 3.753.242,50 zt (stowie: trzy miliony siedemset pieédziesigt trzy
tysiace dwiescic czterdziesci dwa zlote pieédziesiat groszy) zostata zaptacona przez
Kupujacego przed podpisaniem Umowy, zgodnie z warunkami zawartymi w Publicznym
Zaproszeniu do Negocjacji.
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Temat: Umowa Sprzedazy Udziatow Wroclawskiego Centrum SPA Sp. z 0.0. z siedzibq we Wroclawin

3. Kupujgcy przedstawil dowdd polecenia przelewu kwoty wskazane] w ust. 2, ktory stanowi
Zalqeznik nr 3 do Umowy.

4. Pozostata czgs¢ Ceny Sprzedazy Udziatéw w wysokoéci 75% pozostatej Ceny Sprzedazy
Udziatéw wraz z odsetkami wedhug zmiennej stopy oprocentowania opartej o stawke

_ 7 WIBOR 3M +3,5% platna bedzie w nastepujacych ratach:

\) pierwsza rata w kwocie 3.753.242,50 zI (stownie: trzy miliony siedemset pigédziesiat
“\ trzy tysiace dwiescie czterdziesci dwa zlote pieédziesigt groszy), stanowiaca 25%
Ceny Sprzedazy Udzialéw wraz z odsetkami wedlug zmiennej stopy oprocentowania
opartej o stawke WIBOR 3M +3,5% za okres od 28.06.2011 roku do dnia zaplaty -
platna w terminie do 12 (dwunastu) miesiecy od dnia podpisania Umowy, nie péZniej
jednak niz do dnia dwudziestego ésmego czerwca dwa tysiace dwunastego roku
(28-06-2012), '

2) druga rata w kwocie 7.506.485,00 z1 (stownie: siedem milionéw pieéset szesé tysiecy
czterysta osiemdziesigt pieé zlotych zero groszy), stanowigca 50% Ceny Sprzedazy
Udziatéw wraz z odsetkami wedhug zmiennej stopy oprocentowania opartej o stawke
‘WIBOR 3M +3,5% za okres od 28.06.2011 roku do dnia zaplaty - platna w terminie
do 23 (dwudziestu trzech) miesiecy od dnia podpisania Umowy, nie pdZniej jednak
niz do dnia dwudziestego dsmego maja dwa tysiace trzynastego roku (28-05-2013).

5. Za opéGinienie w zaplacie naleznosci opisanych w ustepie 4 punkt 1) i 2) tego paragrafu
Gminie Wroclaw przyshigiwaé beda odsetki ustawowe.

6. Naleznodci Zbywcy, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, beda platne przelewem na rachunek
bankowy Zbywcy nr: 79 1090 2398 0000 0006 0800 3278,

Za dzief zapiaty uwaza si¢ dziefi uznania rachunku bankowego Zbywcy.
§3.  Zabezpieczenie zaplaty

Tytutem zabezpieczenia zaplaty naleznosci opisanych w § 2 ust. 4 i 5, w tym naleznych rat,
zaplaty odsetek od kwoty rat ustalonych wedhig zmienngj stopy oprocentowania opartej
o stawke WIBOR 3M +3,5%, a takze ewentualnych odsetek ustawowych w razie uchybienia
przez Kupujgcego terminowi platnosci ktérejkolwiek z naleznosci wymienionych w § 2 ust. 4,
Kupujacy ustanowi nastgpujace zabezpieczenia:

1) w dniu podpisania Umowy wystawi i wreczy Zbywcy weksel whasny in blanco wraz
z deklaracja wekslowa z podpisami notarialnie poéwiadczonymi, ktéry moze zostaé
wypelniony przez Zbywcee na zasadach okreslonych w Zalgczniku nr 4 do Umowy;

2) w dniu podpisania niniejszej umowy {j. 28 czerwca 2011 roku zlozy w formie aktu
notarialnego — o$wiadczenie o ustanowieniu na rzecz Gminy Wroclaw hipoteki
umownej tgcznej do kwoty 18.000.000,00 zt (osiemmascie milionéw zlotych) na nizej
wymienionych nieruchomogciach:

a) na nieruchomosci - dzialce gruntu numer 301 (trzysta jeden) o powierzchni

0,0938 ha (dziewieé aréw trzydziesci osiem metréw kwadratowych) polozonej
w Lodzi przy ulicy Préchnika numer 2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Eodzi-
Srédmiedcia wF.odzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer LD 1M/00002017/0 oraz

b) na nieruchomosci - dzialce gruntu numer 583 (pieéset osiemdziesiat trzy)

; N4
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o powierzchni 1,1655 ha (jeden hektar szesnalcie ar6w pieédziesigt pigé
metréw kwadratowych) polozone] w Belchatowie przy ulicy Czaplinieckiei,
dla kiérej Sad Rejonowy w Belchatowie, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksi¢ge wieczysta numer PT1B/00034352/1.

Odpisy aktualne ksiag wieczystych numer: LDIM/00002017/0 oraz PT1B/00034352/1,
stanowia Zalgcznik nr 5 do Umowy.

 (TKwypujacy zobowiazuje sie przekazaé Zbywcy wypis aktu notarialnego - oswiadczenia
1Y -o7istanowieniu hipoteki facznej - najpdzniej] w dniu 28 czerwca 2011 roku.

Uprawnienia Zbywcy w okresie splaty rat Ceny Sprzedaiy Udzialow

/6/ okresie splaty rat Ceny Sprzedazy Udziatéw, Zbywea ma prawo do Zadania od Kupujacego
informacji na temat stanu finansowego Spétki oraz postgpu w reahzowanych inwestycjach
w ramach Programu Gwarantowanych Inwestycji.

§5.  Wykonanie Umowy

1. Wykonanie Umowy przez Kupujacego obejmuje zaptacenie catkowitej Ceny Sprzedazy
Udziatéw oraz wykonanie pozostatych zobowiazan wynikajacych z Umowy.

2. Wykonanie Umowy przez Zbywce obejmuje Przeniesienie Udziatléw wraz z wynikajacymi

z nich prawami na Kupujacego oraz wykonaniu pozostatych zobowiazan wynikajacych
z Umowy.

o ARTYKUL 4
OSWIADCZENIA I ZAPEWNIENIA ZBYWCY

Zbywca o$wiadcza i zapewnia Kupujacego, ze'w dniu zawarcia Umowy:

§1.  Status prawny

1. Wroctawskie Centrum SPA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
we Wroclawiu jest spotka utworzona i istniejacq zgodnie z prawem polskim, wpisana
do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000003584 na mocy postanowienia Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Fabryczna,
VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 21 marca 2001 r. (Sygn.
alkt WR.VI NS-REJ.KRS/818/01/340). :

2. Zbywca jest jedynym wspolnikiem Spétki. Kapital zakladowy Spétki wynosi
18.308.500 zt (stownie: osiemnascie milionow trzysta osiem tysigcy pigcset zlotych)
i dzieli si¢ na 36.617 Udzialéw o warto$ci nominalnej 500 zt (pigéset ztotych) kazdy.
Udzialy istnieja i sa wolne od obcigzefi i praw 0s6b trzecich. Wszystkie Udziaty Spotki
sa w pelni pokryte oraz objete zgodnie z przepisami prawa polskiego.

3. Obowiagujaga w dniu zawarcia Umowy umowa Sp6tki 1 aktualny odpis z rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego Spotki stanowiy Zalqeinik Nr 6
do Umowy.

4. Zbywea zobowigzuje sie do niepodejmowania jakichkolwiek dziatari, ktére moglyby
przyczynié si¢ do niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy przez Kupujacego.
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$2.

5. Na dzien zawarcia Umowy Zbywca oéwiadcza, iz nie podjat zadnych dziatad, ktérych
celem byloby w jakikolwiek sposéb i w jakimkolwiek zakresie vzyskanie zwrotu doptat
wniesionych do Speiki i zobowwtzuje sig¢ nie podejmowaé w tym zakresie jakichkolwiek
dziatan.

Zakres umocowania przedstawiciela Zbywcy

Wiceprezydent Wroclawia, rteprezentujacy Zbywce, posiada wszelkie niezb¢dne

" uprawnienia i umocowania do zawarcia 1 wykonania Umowy.

Zgody i zatwierdzenia. Brak naruszen

Zawarcie i wykonanie Umowy przez Zbywce nie bedzie:

D

2)

3)

4)

8.

narusza¢ postanowien jakiegokolwiek zezwolenia, upowaznienia lub zwolnienia, a takze
zgody lub zatwierdzenia, wydanych przez organy administracji publicznej na podstawie
przepiséw prawa, ktérym podlega Zbywca, ani tez nie bedzie wymagato wystapienia Iub
otrzymania takiego zezwolenia lub zgody, za wyjatkiem przypadkéw okreslonych
w Umowie;

naruszaé _]alqejkoimek uchwaly, zarzadzenia, postanowienia lub decyz_]l admmlstracy}ne_]
badz orzeczenia sadowego, ktérym podlega Zbywca;

pozostawaé w sprzecznosci z trescig Statutu Zbywcy lub regulamindéw Zbywey lub
powodowaé niewykonanie lub nienalezyte wykonanie, badZz tez stanowié podstawe
rozwiazania, uniewaznienia lub wezesnicjszego wykonania jakiegokolwiek zobowigzania

wynikajgcego z umoéw zawartych przez Zbywcee;

naruszaé jakiegokolwiek warunku, zastrzezenia lub postanowienia umowy, ktora wigze
Zbywce.

Wylqcznosé oswiadczen i zapewnier

Qéwdadczenia 1 zapewnienia Zbywcy, zawarte w Art. 4 Urhowy, sa jedynymi o$wiadczeniami
1 zapewnieniami dotyczacymi Udzialow i Spélki, wiazacymi Zbywee, na ktérych Kupujacy
moze polegac zawierajac Umowe.

ARTYKUL 5
OSWIADCZENIA 1 ZAPEWNIENIA KUPUJACEGO

Kupujacy oswiadcza i zapewnia Zbywee, 7e w dniu zawarcia Umowy:
§1.
L.

Status prawny i pelnomocnictwo. Skutek Umowy

Kupujacy jest osoba prawna, dzialajaca jako spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Kupujacy ma zdolnoéé prawna i zdolno$é do czynnosci prawnych. Kupujacy oraz jego
Przedstawiciele posiadaja wszystkie konieczne zgody i sa nalezycie umocowani do
awarcia i wykonania Umowy. Aktualny odpis z rejestru przedsiebiorcéw Krajowego

P
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Rejestru Sadowego stanowi Zalgezrik Nr 7 do Umowy.

2. Umowa zostala zawarta przez Kupujacego zgodnie z obowigzujacym prawenmn, stano?v‘i
zrédio zobowiazan Kupujacego i podstawe dochodzenia wykonania Umowy zgodnie z jej
postanowieniamn.

3. Kupujacy nabywa Udziaty samodzielnie, we wlasnym {mieniu i na wiasny rachunek bez
. jakiegokolwiek udziatu 0sob trzecich.

Zgody i zatwierdzenia. Brak naruszen

=Kupujacy uzyskat wszelkie zgody i zezwolenia wymagane przepisami prawa oraz
. j/dokumentami statutowymi Kupujacego.

2. Zawarcie 1 wykonanie Umowy przez Kupujacego nie bedzie:

1) narusza¢ postanowien jakiegokolwiek zezwolenia, upowaznienia lub zwolnienia,
a takze zgody lub zatwierdzenia, wydanych przez organy administracji publicznej na
podstawie przepiséw prawa, ktorym podlega Kupujacy, ani tez nie bedzie wymagato
wystapienia lub otrzymania takiego zezwolenia lub zgody, za wyjatkiem przypadkow
okreslonych w Umowie; .

2) naruszaé jakiegokolwiek przepisu prawnego, uchwaly, zarzadzenia, postanowienia
lub decyzji administracyjnej badz orzeczenia sadowego, ktérym podlega Kupujacy;

3) pozostawaé w sprzecznosci z treécia Umowy lub regulaminéw Kupujacego lub
powodowaé niewykonanie lub nienalezyte wykonanie, badZ tez stanowié podstawe
rozwigzania, uniewazniemia lub wczeéniejszego wykonania jakiegokolwiek
zobowiazania wynikajacego z umoéw zawartych przez Kupujacego; ub

4) naruszaé jakiégokolwiek warunku, zastrzezenia lub postanowienia umowy, ktora
wigze Kupujacego.

§3.  Dostateczne Srodki finansowe

Kupujacy posiada dostateczne srodki finansowe niezbedne do wykonania wszystkich
zobowigzan wynikajacych z Umowy.

§4.  Program Rozwoju Spotki

Kupujacy o$wiadcza, iz jego celem jest rozwdj Spétki oraz $wiadezenie w ramach niej
nowoczesnych i wydajnych ustug, zgodnie z zalozeniami wskazanymi w Memorandum
Informacyjnym Spékki oraz z Programem Rozwoju Spotki.

§5. Inwestycyjn y charakter zakupu Udzialow

Zakup Udzialéw przez Kupujacego ma charakter wieloletniej inwestycji — w ramach zatozen
Programu Rozwoju Spotki — i nie jest dokonywany Z zamiarem ich dalszej odsprzedazy czy

tez zbycia pod innym tytutem prawnym.
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§6.  Brak roszczen i odpowiedzialnosé

1. Zbywca nie ponosi odpowiedzialnodci za jakickolwick roszczenia, a Kupujacy nie wystapi
z jakimikolwiek roszczeniami, w zakresie stanu przedsiebiorstwa Spéiki Iub spraw Spotki,
lub tez dokument6w i informacji przekazanych Kupujacemu.

2. Kupujacy os$wiadcza, Zze dysponuje odpowiednia i wystarczajaca do zawarcia Umowy
-znajomoscia stanu przedsigbiorstwa Spotki.

ARTYKUL 6
ZOBOWIAZANIA I INWESTYCJE KUPUJACEGO

. ‘5 o

Kupujacy zobowigzuje si¢ utrzymaé funkcje kapielowa nalezacej do Spétki nieruchomosci
potozonej we Wroctawiu, przy ul. Teatralnej 10/12 w zakresie okreslonym, w dniu zawarcia
Umowy, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, na ktérym
polozona jest przedmiotowa nieruchomosé.

Zachowanie funkcji kqpielowej

§2.  Gwarantowane Inwestycje

1. Kupujacy zobowiazuje si¢, ze w Okresie Gwarantowanych Inwestycji zainwestuje w
rzeczowe aktywa trwale Spotki kwote minimum 12.000.000,00 z& (stlownie: dwanascie
milionéw zlotych zero groszy) na realizacje zadaf okre§lonych w Programie
Gwarantowanych Inwestycji. Kupujacemu przyshuguje prawo do zmiany kwot
przypisanych w Programic Gwarantowanych Inwestycji na realizacje poszczegdlnych
zadaf, bez zgody Zbywcy, do wysokosci 25 % (stownie: dwadziedcia pieé procent) tych
kwot, co nie moze powodowaé obnizenia lacznej wartogci Gwarantowanych Inwestycji.

2. Do lacznej wartosci Gwaran_towanych Inwestycji, w rozamieniu Umowy, zalicza sig:

1) wszystkie inwestycje w rzeczowe aktywa trwale (Srodki trwale), definiowane
wg MSR, w tym w szczegdlnosci MSR 16, Spotki oraz wydzielonych z niej,
samodzielnych podmiotdéw gospodarczych, ewidencjonowane zgodnie z
obowiazujgcymi przepisami o rachunkowosci,

2) wszystkie inwestycje w wyposazenie, ktére nie stanowi §rodkéw trwatych w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych;

3) wszelkie wydatki inwestycyjne niebedace rzeczowymi aktywami trwalymi
m. in. w szezegdlnosci takie jak ustugl zwigzane z inwestycjami w rzeczowe
aktywa trwale (opracowanie dokumentacji projektowej, koszty zwiazane z
uzyskaniem pozwolenia na budowe lub ze zgloszeniem, koszty ushig z tym
zwigzanych, nadzér itp.).

§3.  Sprawozdanie 7 realizacji Programu Gwarantowanych Inwestycji
1. Kupujacy zobowia;uje sig do zlecema przez Spdtke na koszt Kupujacego lub Spokki,
niezaleznemu podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan finansowych —

wybranemu wspdlnie przez Kupujacego i Zbywee, ktérym nie moze by¢ biegly rewident
Spotki, badajacy sprawozdania finansowe Spétki w Okresie Gwarantowanych Inwestycii

£ i
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— przygotowania spr'awozdania z wykonania Programu Gwarantowanych Inwestycji
(zwanego dalej ,,.Sprawozdaniem™). Sprawozdanie bedzie sporzadzone na podstawie:

1) dokumentacji Zrédtowej bedacej w posiadaniu Spotki,

2) rocznych sprawozdan finansowych Spétki zbadanych przez bieglego rewidenta,
0 ile bedg konieczne,
3) rocznych sprawozdan Zarzadu Spotki z dziatalnosci Spotki.

‘Sprawozdanie zostanie dorgezone Zbywcey i Kupujacemu nie péZniej niz 90-tego dnia od

¥ygasnigcia Okresu Gwarantowanych Inwestycji. Biegly rewident do przygotowania

jrawozdania wybrany zostanie w ten sposdb, ze Kupujgey wskaze Zbywey 3 (trzy)

dmioty sposréd podmiotéw specjalizujacych sie w badaniu sprawozdan finansowych w

APolsce, zas§ Zbywca wybierze spoérdd tych 3 (trzech) podmiotéw bieglego rewidenta do
przygotowania Sprawozdania.

3. W przypadku niezaakceptowania przez Zbywce zadnego z (3) trzech wskazanych przez
Kupujacego podmiotéw specjalizujacych sie badaniem sprawozdan finansowych w
Polsce, Zbywajacemu przystuguje prawo do samodzielnego wyboru na wiasny koszt
podmiotu specjalizujacego sie¢ w badaniu sprawozdan finansowych w Polsce do
przygotowania Sprawozdania przy czym wszelkie koszty z tym zwiazane w calosci
obciazaja tylko i wylacznie Zbywce. W tej sytuacji Kupujacy zobowigzany jest do
udostepnienia takiemu podmiotowi wybranemu przez Zbywce w siedzibie Spdlki
stosownych dokumentéw w celu przygotowania Sprawozdania, takich jak:

1) dokumentacji Zrodtowej bedacej w posiadaniu Spotki,

2) rocznych sprawozdan finansowych Spélki zbadanych przez bieglego
rewidenta, o ile bedg one konieczne,

3) rocznych sprawozdan Zarzadu Spotki z dziatalnosci Spotki.

4. Kupujacy zapewni stworzenie przez Spéike warunkéw organizacyjnych i technicznych dla
. brzygotowania Sprawozdania, w szczegblnoci poprzez dostarczenie bieglemu
rewidentowi przygotowujacemu Sprawozdanie dokumentacji, o ktérej mowa w ust.1.

5. Sprawozdanie stanowi¢ bedzie potwierdzenie wykonania lub niewykonania
'Gwarantowanych Inwestycji. '

6. W przypadku, gdy z tresci Sprawozdania wynikalo bedzie, iz Kupujacy nie wykonal w
calodci Gwarantowanych Inwestycii na okre§lone w Sprawozdaniu kwoty, Kupujagcemu
przyshuguje prawo do wniesienia swoich zastrzezen wraz uzasadnieniem do Sprawozdania
najpdzniej w terminie 14 dni liczac od daty dorgczenia Kupujacemu tresci Sprawozdania.
W tej sytuacji, Kupujacemu przystuguje ponadto prawo do uzupetnienia Gwarantowanych
Inwestycji o sporne kwoty w terminie dodatkowych 3 miesiecy liczac od dnia zlozenia
zastrzezeti badz w innym terminie wspélnie uzgodnionym przez Strony. Potwierdzeniem
wykonania Gwarantowanych Inwestygli bedzie wykonane na koszt Kupujacego
uzupelniajace sprawozdanie z wykonania Gwarantowanych Inwestycji sporzadzone przez
podmiot specjalizujacy si¢ w badaniu sprawozdari finansowych w Polsce, ktéry
Sporzadzat Sprawozdanie.
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okresach rocznych, tj. skladajac informacje za dany rok do konca pierwszego kwartatu
nastepujacego po danym roku kalendarzowym. Na pisemny wniosek Kupujacego mozliwe
jest przeniesienie na inne lata poszczegblnych kwot przypisanych w Programie
Gwarantowanych Inwestycji na dane lata w sytuacji jednak gdy nie spowoduje to obniZenia
tacznej warto$cl Gwarantowanych Inwestycii.

ARTYKUL 7
INNE ZOBOWIAZANIA KUPUJACEGO

§2. Zakaz likwidacji Spotki. Ograniczenia rozporzqdzania majqtkiem Spotki

W Okresie Gwarantowanych Inwestycji, Kupujacy zobowigzuje sig, ze nie spowoduje przez
dziatanie lub zaniechanie, chyba, ze Zbywca wyrazi na to zgode na pismie, aby Spotka:

1) zostata zlikwidowana lub rozwiazana,

2) zbyla calo$¢ lub czes¢ majatku Spotki, wskutek czego Spélka zostataby pozbawiona
mozliwosci prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej;

3) podjeta inne dziatania uniemozliwiajace prowadzenie dziatalnosci gospodarczej; lub

4) dokonata jakiegokolwiek innego przedsiewrziecia, ktére w ramach jedne] lub wieclu -
czynnosci prawnych stanowitoby catkowite rozporzadzenie przedsigbiorstwem Spotki.

§3. Zakaz obnizania kapitatu zakladowego

W Okresie Gwarantowanych Inwestycji, Kupujacy zobowiazuje sig, ze nie bedzie glosowat na
Zgromadzeniu Wspblnikéw za podjeciem uchwal w przedmiocie obnizenia kapitatu
zakladowego Spétki za wyjatkiem obniZenia kapitatu zakladowego Spdiki:

1} w wyniku, ktérego nie beda dokonywane wyplaty na rzecz potenqa]nych udziatowcow
Spétki lub zwrot wniesionych wktadow,

2) ktére bedzie miato na celu wyréwnanie strat poniesionych przez Spotke.
$4.  Reinwestowanie 7ysku

W Okresie Gwarantowanych Inwestycji, Kupujacy zobowiazuje sig stworzy¢ kapital
rezerwowy badz inne fundusze celowe, do ktorych bedzie przeznaczana kwota nie mniejsza niz
90 % (stownie: dziewiecédziesiat procent) zysku netto Spétki, przy czym Strony zgodnie
Ck)puszczaqac mozliwos¢ inwestowania tych srodkow przez Spotke na realizacje wszelkich
Inwestycji kwotowo przekraczajacych wartosé inwestycjl przemdmanych Programem
GWarantowanych Inwestyciji, ktdre to inwestycje, zgodnie z wolg Stron, maja by¢ poniesione
Wylacznie ze §rodkéw inwestowanych w Spétke przez Kupujacego.
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. ARTYKULS
ZOBOWIAZANIA ZBYWCY

Na mocy Umowy Zbywea sprzedaje w stanie wolnym od wad i roszczen oséb trzecich —
zgodnie z postanowieniami Art. 4 § 1 Umowy — 36.617 Udziatow.

ARTYKUL 9
ODPOWIEDZIALNOSC KUPUJACEGO

.\ Postanowienia ogélne

pjacy odpowiada na zasadach ogdlnych w przypadku naruszenia obowiazkow opisanych
xrt. 3 § 2 Umowy oraz w przypadku gdy ktorekolwiek z ofwiadczen lub zapewnied
z{ozonych w Art: 5 Umowy okazato sie meprawdmwe

’ §2.  Odpowiedzialnosé Kupujqcego na zasadzie kar umownych
1. Kupujacy zaptaci Zbywey kary umowne w nastepujacych przypadkach:

1) za niewykonania zobowiazania, wskazanego w Art. 3 § 3 pkt 1- w wysokosm 50%
Ceny Sprzedazy Udziatow;

2) za niewykonania zobowigzania, wskazanego w Art. 3 § 3 pkt 2—-w Wysokosm 100%
Ceny Sprzedazy Udzialow;

3} za niewykonani¢ zobowigzan, o ktérych mowa w Art. 6 § 1 Umowy rozumiane jako
docelowe, calkowite pozbawienie funkcji kapielowej nalezacej do Spotki
nieruchomosci we Wroctawiu przy ul. Teatralnej 10/12 - w wysokosci 100% Ceny
Sprzedazy Udzialéw. Czasowe wylqczenie funkcji kapielowej tej nieruchomosci w
zwigzku z prowadzeniem rob6t budowlanych lub zaplanowanych inwestycji nie

- bedzie traktowane przez Strony jako niewykonanie przez Kupujqcego zobowligzania z
artykutu 6 § 1 Umowy.

4) za niewykonanie zobowiazan opisanych w Programie Gwarantowanych Inwestycji —
w wysokosci 100% ( stownie: sto procent) wartosci Gwarantowanych Inwestycji
zaplanowanych na dany rok, zgodnie z Programem Gwarantowanych Inwesty(:]l
uzgodmonym ostatecznie pomigdzy Stronami;

5) za nienalezyte wykonanie zobowigzah opisanych w Programie Gwarantowanych
Inwestycji — w wysokosei 50% ( slownie: pieédziesiat procent) wartodci
Gwarantowanych Inwestycji zaplanowanych na dany rok, zgodnie z Programem
Gwarantowanych Inwestycji, uzgodnionym ostatecznie pomiedzy Stronami;

6) za niewykonanie zobowiazania do powstrzymania sie od zbywania Udziatléw Spoiki,
o ktérym mowa w Art. 7 §1 Umowy, - w wysokosci odpowiadajace] réwnowartosci
50% (stownie: pig¢dziesiat procent) Geny Sprzedazy Udziatdw;

7) za niewykonanie zobowiazan, o ktérych mowa w Art. 7 § 2 Umowy — w wysokosci
-~ odpowiadajacej réwnowartosci 100% (stownie: sto procent) wartosci aktywow netto
_ Spolk, wycenionych przez bieglego wybranego przez Zbywce. Wycena bedzie
dokonana na dzied powziecia decyzji o likwidacji, rozwiazaniu Spékki lub zbyciu
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catodci lub takiej czedci jej aktywow, ze Spolka zostataby pozbawiona mozliwodci
prowadzenia statutowej dziatalnosci gospodarczej, a w przypadku podjecia szeregu
czynnodci prawnych stanowiacych calkowite rozporzadzenie przedsigbiorstwem
Spotki lub jego znaczacymi sktadnikami majatkowymi, kidre réwniez pozbawilyby
mozliwosci prowadzenia statutowe] dziatalnodci gospodarczej przez Spotke na dzien
podjecia pierwszej decyzji;

8) za niewykonanie zobowigzania do nieobnizania kapitatu zaktadowego Spotki zgodnie
z Art. 7 § 3 Umowy — w wysokosci stanowigcej réwnowarto$é 50% (stownie:
pigcédziesiat procent) kwoty, o jaka nastapilo obnizenie kapitatu zakladowego;

N V) za niewykonanie zobowigzania, o ktérym mowa w Art. 7 § 4 Umowy - w wysokosci
| - >} stanowigce] rownowarto$¢ kapitahu rezerwowego badz innego funduszu celowego,
kt6éry miat by¢ utworzony w sposéb wskazany w tym przepisie.

2 Zaplata kary umownej, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 4) i pkt 5), nie zwalnia Kupujacego
z obowigzku wykonania Gwarantowanych Inwestycji lub nalezytego ich wykonania.

. Kary umowne przewidziane w ust. 1 Kupujacy zobowiszany jest wplacié na konto
Zbywey nr 79 1090 2398 0000 0006 0800 3278 w Banku Zachodnim WBK S.A.
wterminie 60 (sze$édziesigciu) Dni Roboczych od dnia, w ktérym nastapito
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazafi, o ktérych mowa w ust. 1, chyba, ze
inny termin wynika z zapisu szczeg6lnego.

W przypadku zbycia 'wszystkich lub czedei Udziatébw przed uptywem Okresu
‘Gwarantowanych Inwestycji, Kupujacy bedzie nadal odpowiadaé za wykonanie
zobowiazaf zawartych w Umowie. . ' .

§3.  Odpowiedzialnosé z tytutu niewykonania Gwarantowanych Inwestycji

Jezeli laczna warto§é zrealizowanych inwestycji w Okresie Gwarantowanych Inwestycji
wykazana w Sprawozdaniu, o ktérym mowa w Art. 6 § 3 Umowy, bedzie nizsza niz wartosé
Gwarantowanych Inwestycji, wowczas Kupujacy w ciagu 90 (dziewiecdziesieciu) Dni
Roboczych od daty otrzymania Sprawozdania, zaptaci Zbywcy karg umowna w wysokosci 50%
@iqédﬁesiqt procent) 167nicy miedzy wartoscia Gwarantowanych Inwestycji a wartoscia

nwestycji wykazang w Sprawozdaniu, chyba, ze w ferminie tym Gwarantowane Inwestycje
stang wykonane.

ARTYKUL 10
ODPOWIEDZIALNOSC STRON

Zastrzezeniem postanowien Art. 9 Umowy, odpowiedzialno$é Stron z tytuhu naruszenia
- foregokolwiek z o§wiadezen i zapewnied lub zobowiazad zawartych w Umowie begdzie

) ist_?l}(f)Wila odpowiedzialno$é za szkody (z wylaczeniem utraconych korzysci) w rozumieniu
F?dEkSU Cywilnego.

1l
i

7

. A
14 (%





Temat: Umowa Sprzeduy Udziatéw Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z o.0. z siedzibq we Wroctawiu

ARTYKUE i1
POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.  Wydatki

1. Koszty zwigzane z zawarciem Umowy, w tym koszty notarialne oraz koszty podatkéw oraz
_innych optat zwiazanych z zawarciem i realizacjg Umowy ponosi Kupujacy.

pujacy jednoczesnie oswiadcza, 7 stosownie do treéei art. 31 ust. 1 pkt 1) 1it. b) ustawy
ata 27 sierpnia 1997 o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb
ni:*gi?ospramych (tj. Dz. U. 08.14.92 z pézn. zm.) Kupujacy nie ma obowiazku poniesienia

~podygtku od czynnosci cywilnoprawnych w zwiazku z zawarciem niniejszej Umowy albowiem

Kupujace] przyznano status zakladu pracy chronionej, stosownie do okazanej decyzji

- Wojewody Lodzkiego z dnia 30 grudnia 2004 roku za numerem 9020/R/37/265/04 na okres
od dnia 01 stycznia 2005 roku, potwierdzony decyzja Wojewody Lddzkiego z dnia 13
stycznia 2010 roku za numerem PS.IV.N.9020-2-265/10 a przedmiotowa czynno$é pozostaje
w bezposrednim zwiazku z prowadzeniem tego zakiadu.

$2. Rozstrzyganie sporéw

1. Strony zgodnie o$wiadczaja, ze wszelkie spéry powstate na tle Umowy beda staraly si¢
rozwigzywaé w drodze wzaj emnych negocjacji i konsultacji.

2. Roszczenia lub spory migdzy Stronami wynikajace z / Iub dotyczace Umowy, w tym

' takze na tle waznosci jej zawarcia oraz interpretacji jej postanowies, ktérych nie mozna

uregulowaé polubownie, zostang poddane ostatecznemu rozstrzygnieciu przez sad
powszechny wlasciwy dla siedziby Zbywcy. ‘

§3. Sila Wyisza

1. Strony mogg zawiesi¢ wykonywanie swoich zobowiazah na czas, w ktérym nie mogg ich
wykonywaé w rezultacie zaistnienia Sity Wyzsze;. '

2. Sila Wyzsza oznacza jakiekolwiek nadzwyczajne, zewnetrzne zdarzenie znajdujace sie
poza kontrolg Stron powolujacych sie na Sile Wyzsza, ktérego Strony nie byly w stanie
przewidzie¢ pomimo dolozenia nalezytej starannosci.

3. Strona powolujaca si¢ na okolicznosci Sity Wyzszej jest zobowigzana w terminie 30
(trzydziestu) dni zawiadomié druga Strone na pi$mie zaréwno o zaistnieniu i o ustaniu
okolicznosci Sily Wyiszej, jak réwniez zobowiazana jest przedstawié¢ odpowiednie
dowody.

§4 Prawo odstqpienia, uchylenie, uniewaiznienie lub rozwiqzania Umowy.

Strony zgodnie o$wiadczaja, 1z w zwigzku z tym, iz Umowa zostala zawarta po dtugotrwatych
Negocjacjach, w pelni $wiadomie oraz po pelnym ustaleniu sytuacji Stron, Spétki, gwarancji
‘Wykonania zobowiazafh okreslonych Umotva, a takze w zwiazku z tym, iz Strony
Plzewidzialy kary umowne szczegélowo okre§lone w Umowie, Strony zgodnie ustalajg 1
OSwiadczaja, iz nie przysuguje im prawo do odstapienia od Umowy, uchylenia,
UWlewaznienia lub rozwiazania Umowy czy tez zlozenia jakiegokolwiek oS$wiadczenia
t0Zsamego lub podobnego w tym zakresie badZ jakiegokolwiek innego, ktérego skutki prawne
Leeh gospodarczy bylby zblizony do skutkéw opisanych powyzej. _
\ :
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§5  Prawo wlisciwe

Umowa zostata sporzadzona zgodnie z prawem polskim i podlega interpretacji zgodnie z tym
prawern.

1. Wszelkie zawiadomienia badz inne informacje

2. wymagane zgodnie z Umowa beda sporzadzane w formie pisemnej. Dla swej
wazno$ci dokumenty te Wymagegqprzekazama w nastepujacy sposob

1) dorgczone osobiscie wraz z podpisem potwierdzajacym odbidr przez adresata, albo
2) poczig kurierska i dodatkowo drogg mailowa, albo
3) listem poleconym i dodatkowo dro ga mailowa,

na adres podany ponizej albo na inny adres, kiory zostanie przekazany w powyzszym
trybie:

Do Zbywcy: Do Kupujacego:

Gmina Wroctaw Central Fund of Immovables sp. z 0.0.
Prezydent Wroclawia : PL. Zwyciestwa 2

ul. Sukiennice 9 90-312 £.6d

50-107 Wroctaw

Do wiadomodci:

Biuro Nadzoru Wiascicielskiego . Do wiadomodei:

Urzedu Miejskiego Wroctawia sekretariat @cfi24.pl

ul. Sukiennice 10 pmatuszezyk @02.pl

50-107 Wroctaw

bpr@um.wroc.pl
bnw @um.wroc.pl

2. Zawiadomienia beda uwazane za doreczone w dniu:
1) dorgézenja, jezeli sa doreczone osobiscie,
2) poémdadcienia odbioru od postanca p(;}czty kurierskiej,
3) poswiadczenia odbioru przesylki polecone;.
Jezyk Umowy. Egremplarze Umowy

Mowa jest sporZaCdzona w 2 (dwoch) jednobrzmiacych egzemplarzach w jezyku polsidin po
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jednym egzemplarzu dla Kupujacego i Zbywey.

§9.  Wainosé Umowy

Jezeli jakiekolwiek postanowienia Umowy zostalyby uznane za niewazne lub nieskuteczne w

catosci lub czgsci, inne postanowienia Umowy pozostana w mocy a Strony beda negocjowaé

¥ dobrej wierze wazne i skuteczne postanowienia Umowy odzwierciedlajace zamiar Stron.

- \NJ§10\ Zmiany Umowy

| Postdnowienia Umowy oraz Zalacznikéw do Umowy moga byé zmieniane przez Strony
wylacznie w formie pisemne] z podpisami notarialnie pod$wiadczonymi, pod rygorem

niewaznosci.

§11.  Zakres Umowy

Umowa wraz z Zalacznikami, ktére stanowig jej integralng czesé, w zakresie spraw nig
objetych, jest jedynym porozumieniem pomiedzy Stronami.

$12. Zalgciniki

Integralng cze$E Umowy stanowiq nastepuj ace Zataczniki:

Zatgcznik Nr 1 Program Rozwoju Spotki;

Zdatgeznik Nr 2 Program Gwarantowanych Inwestycji;

Zatgceznik Nr 3 dow6d polecenia przelewu;

Zatqeznik Nr 4 weksel in blanco i deklaracja wekslowa;

Zatqcznik Nr 5 odpisy z k’sia,g wieczystych

Zatqeznik Nr 6 aktualny tekst umowy Spétki oraz odpis z Krajowego Rejestru
: Sadowego Spotki;

Zaiq_cznik Nr7 odpis z Krajowego Rejestru Sadowego Kupujacego.

PODPISANO przez Strony w dnin wskazanym na wstepie.

GMINA WROCLEAW CENTRAL FUND OF IMMOVABLES
SP. 7. 0.0.

I

Wojeiech Adamski { Jorina Feder - Kawc#Afiska
eprezydent Wroclawia , Péﬁzes Zarzadu
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Zatacznik nr 1

Program Rozwoju Sp6lki Wroclawskie Centrum SPA Sp. z 0.0.

(idwne —~ strategiczne zalozenia dotyczgce programu rozwoju Spotki Wroctawskie Centrum
SPA Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu dotyczgce przede wszystkim podiecia stosownych dziatan

przez Potencjalnego Inwestora w nastepujacym zakresie tj.:

-1} Modernizacji aktualnej bazy rehabilitacyjnej oraz odnowy biologicznej (SPA) poprzez
l podniesienie standardow pomieszczen oraz uzupelnienie niezbednego wyposazenia w celu
popi‘awy fankcjonowania Spotki oraz podniesienia jako$ci $wiadczonych obecnie ushug, w
tﬁn rowniez ustug SPA;

2. uruchomienie dodatkowego dzialu sportowego tj. sali z kortami do SQUASHA i
RICOCHETA wraz z ushuigami dodatkowymi polegajacymi na wprowadzeniu zajgé

- grupowych z profesjonalnymi instruktorami sportowymi;

3. uruchomienia obiektu hotelowo - konferencyjnego wraz z ushugami towarzyszacymi w
ramach tworzonej na terenie kraju przez Potencjalnego Inwestora sieci " boutique hotels”
m.in. w czesci nieuzytkowej nieruchomosci znajdujacej sie obecnie w stanie surowym
zamknigtym — przeznaczonej do remontu kapitalnego; |

4. modernizacji calej nieruchomo$ci wraz z optymalnym wykorzystaniem powierzchni
budynku w tym przywréceniem pierwotnych funkcji uzytkowych takich jak taras Widokowy
czy funkcja zimowego ogrodu usytuowana w czgéci frontowej na ostatniej kondyganciji
budynku; | | |

5. wygospodarowanie odpowiedniej ilosci powierzehni w Niéruchomos’ci w tym ewentualne
przeniesienie do innej nieruchomosci Spétki tzw. wydzialéw / dziatow funkcjonujacych w
Spolce bezpos’redhio niezwigzanych ze §wiadczonyn1i ustugami . (np. ksiggowosc, kadrjr,
dziat techniczny itd.) celem uzyskania — odblokowania powierzchni uzytkowej dotychczas
przeznaczonej na ten cel, ktéra dodatkowo bedzie uzupelniala funkcjonowanie kompleksu
SPA. Jednoczesnie, w przypadku gdy z przyczyn nielezacych po stronie Spotki, wystapia
opbznienia [ub trudnosei w wykonaniu ktéregokolwiek z zatozen okredlonych wpkt 1, 314
badZ tez, gdyby okazalo sig, iz wykonanie czesci z zaplanowanych inwestycji staloby sie z
powyzszych przyczyn niemozliwe, é})élka alternatywnie, w migjsce niewykonanych
inwestycji, planuje:

a) wybudowanie, o ile bedzie to zgodne z postanowieniami planu zagospodarowania

przestrzennego oraz uzyska zgodg konserwatora zabytkdéw, nowego budynkun

“
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polozonego we Wroclawiu przy ul. Teatralnej10/12, na niczabudowanej czgécel nalezace;
do Spétki nieruchomosci o przezmaczeniu ushigowo - biurowo — hotelowo -
konferencyjnym, z parkingiem podziemnym. -
Iub
b) nabycie badz uruchomienie kolejnego oddziatu / obiektu komercyjnego Iub
- oddzialéw / obickiéw o profilu dziatalnosci zblizonym do docelowego profilu
dziatalnosci planowanego do realizacji i funkcjonowania we Wroclawskim Centrum

SPA sp. z o.0.

fednoczesnie- oferent os$wiadcza, iz przedstawione powyzej gléwne zaloZenia

programu rozwoju Spotki zakladajg na kazdym etapie realizacji przedmiotowego planu zachowanie

funkcji kapielowej w nieruchomosci polozone] we Wroclawiu przy ul. Teatralnej 10/12, w zakresie
okreslonym w planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru na ktérym polozona jest w/w

nieruchomosé.
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Zajacznik nr 2
Program Gwarantowanych Inwestycji

Gléowne zalozenia inwestycyjne przedstawione w Programie Gwarantowanych Inwestycji
okredlone przez Spétke w zlozonej wstepnej jak i ostatecznej ofercie wiazacej oraz prowadzonych

te{ podstawie negocjacjach, a takize w Programie Rozwoju Spétki Wroctawskie Centrum SPA

Przedstawiony ponizej harmonogram oraz szacowane naklady inwestycyjne zostaly
przyporzadkowane do poszezegdlnych okreséw inwestyeyjnych bez wykonania stosownego
szezegolowego kosztorysu rodzajowo — materiatowego, ktéry bedzie mo_z'liwy do wykonania po-
opracowaniu stosownej dokumentacji inwentaryzacyjnej oraz dokumentacji projektowo -

architektonicznej przez wyspecj alizoWanq ﬁrmq,

1 W okresie do 31.12.2012 r., wykonane zostana:

1. dokumenty Inwentaryzacyjne oraz stosowne analizy z tym zwiazane jak i opracowania techniczne
dotyczace aktualnego stanu konstrukeyjno - technicznego nieruéhomoéci polozonej we Wroctawiu
przy ul. Teatralnej 10/12 oraz mozliwosci jej przebudowy, adaptacji w tym zagospodarowania
nieuzytkowanej obecnie czedci nieruchomosci, czeSciowo pozostajacej w stanie surowym

zamknigtym, zgodnie z zalozeniami Pfogra.m Rozwoju Spotki Wroctawskie Centrum SPA Sp. z o.0.

2. wygospodarowanic odpowiedniej iloéci powierzchni uzytkowej w nieruchomodci w tym

Wykonanie stosownych prac adaptacyinych i aranzacyjnych, ktére beda konieczne i niezbgdne do:

4) uruchomienia dodatkowego dzialu sportowego, ktérego gléwna dziatalno$é bedzie sie przede
Wszystkim opierata na ushigach zwiazanych Z grami towarzysko — sportowymi realizowanymi na
kOrtach SQUASHA oraz RICOCHETA. Zak}adana ilosé kortéw do SQUASHA to minimum 4 szt.,
2 do RICOCHETA to 2 szt., przy czym ostateczna ilo$é kortéw oraz ich umiejscowienie bedzie
Mozliwe do okreélenia po opracowaniu stosownej opinii techniczno — budowlanej uwzgledniajacej
2A8Wa0 uwarunkowania dotyczace obcigzen pionowych, jak i logistyczno — techniczne zwigzane z

-
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'konstmkch nosng budynku oraz rozpietoscia konstrukeji noénej budynku,






b) nalezytej modernizacji pomieszczed oraz dodatkowego uzupehnienia wrzadzer aktualnie
funkcjonujgcej sttowni w nieruchomosci z mozliwoécia jej ewentualnego powiekszenia oraz

uruchomienia nowych programéw éwiczen prowadzonych z instruktorami

3. wykonanie modernizacji wejécia gléwnego oraz powierzchni holli gléwnych wewnetrznych wraz
ze zdecydowanym podniesieniem ich standardu wykorniczenia oraz wykonanie nowej recepcji
- gldwnej obstugujacej jednoczeénie sitownie, korty, baseny, centrum SPA oraz pozostale §wiadczone

ustugi kosmetyczno — pielegnacyjno - rehabilitacyjne w nieruchomoséci
~ Oszacowane naklady inwestyoyjne okreslone w pkt I Programu Gwarantowanych
Inwestycji, w tym uwzgledniajgce konieczne do wykonania stosowne prace remontowe, budowlane,

adaptacyjne oraz aranzacyjne zostaly oszacowane w oparciu o MSR na kwote 2.100.000 zi netto.

W okresie do 31.12,2013 r., wykonane zostana:

dokumentacja koncepeyjno - aranzacyjna dotyczaca mozliwogei uruchomienia obicktu

hotelowego dzialajacego pod marka nalezacg do Potencjalnego Inwestora ,,boutique hotel's™; wraz z
wzyskaniem wszystkich wymaganych w' tym zakresie uzgodnien technicznych i branzowych,

umozliwizjgeych rozpoczecie zakladanego przedsigwziecia

2. prace remontowe, budowlane, adaptacyjne oraz aranzacyjne majace na celu przygotowanie

Wruchomienia obiektu hotelowego ., boutique hotel's” (etap I);

3. prace budowlano — adaptacyijne polegajace na wygospodarowaniu lub przygotowaniu okre§lonej
Owierzehni, w ktérej mozna by uruchomié dziatalnoéé ushugowa i gastronomiczna, stanowizeg

'dZIa%ainosc uzupehiajgcg dla ustug hotelarskich

Prace budowlano — adaptacyjne poiegajqce na wygospodarowaniu dodatkowej powierzchni

A






uzytkowej, ktéra zostataby przeznaczona na powiékszenie aktualng] powierzchni zajete] pod

$wiadczone w ograniczonym zakresie ustugi SPA (etap D).

5. stosowne prace modernizacyjne podnoszgce standard powierzchni odnowy biologicznej oraz

czescl SPA w tym réwniez czgsei basenowej

. prace remontowo — adaptacyjne majace na celu ponowne uruchomienie tarasu widokowego oraz
grpdu zimowego wraz z zagospodarowaniem przestrzeni ogrodu zimowego zgodnie z klerunklem

w azanym W Programie Rozwoju Spéiki Wroclawskie Centrum SPA Sp. zo.0.

7. prace okreslone w pkt. 5 Programu Rozw_oju Spotki Wroctawskie Centrum SPA Sp. z o.0.
stanowigcym zalacznik nr 1 (etap I)

Oszacowane naklady inwestycyjne okreslone w pkt I Programu Gwarantowanych .
Inwestycji, w tym uwzgledniajgce konieczne do wykonania stosowne prace remontowe, budowlane,

adaptacyjne oraz aranzacyjne zostaly oszacowane w oparciu 0 MSR na kwote 3.200.000 zl netto.

- IH | B W okresie do 31.12.2614 r., wykonane zostana:

1. prace reniontowe, budowlane, adaptacyjne oraz aranzacyjne majace na celu uruchomienie obiektu

hotelowego ,,boutiqué hotel's” (etap II)

2. prace zwigzane z montazem wyposazenia niezbednego dla obiektu hotelowego ,,boutique hotel's”

we Wroctawiu przy ul. Teatralnej 10/12

3. stosowne prace modernizacyjne podnoszgce standard powierzehni odnowy biologicznej oraz
¢zesel SPA w tym rowniez czgdci basenowej (etap 1) - tj.:

- Wykonanie i instalacja zintegrowanego systemu centralnego zarzadzania wejsciem i wyjéciem oraz
Pozostaly infrastrukturs funkcjonujgca na terenie kompleksu , obshugiwanego przez recepcig ghéwng

W obiekcie

11
i

" Wykonanie nowych pomieszczen socjalnych, przebieralni oraz szatni obslugiwanych przez -
Wdrozony nowoczesny system zarzadzania funkcjonujacy na terenie catego kompleksu
Yzupetnienic obecnej bazy SPA o urzadzenia oraz sprzet niezbedny do wprowadzenia ustug

pzelf;gllacyjno kosmetycznych, jak 1 dodatkowych ustug odnowy biologicznej -






4. prace okre§lone w pkt. 5 Programu Rozwoju Spotki Wroctawskie Centrum SPA Sp. z o.0.

stanowigcym zalacznik nr 1 (etap IT)
Oszacowane naktady inwestycyjne okre§lone w pkt HI Programn Gwarantowanych
- Inwestycji, w tym uwzgledniajgce konieczne do wykonania stesowne prace remontowe, budowlane,

tacyjne oraz aranzacyjne zostaly oszacowane w oparciu 0 MSR na kwote 2.800.000 zi netto.

. W okresie do 31.12.2015 r., wykonane zostans:

.' 1. modernizacja ogélnej pozostalej wewngtrzne] ( w tym dziedzifica ) i zewngtrznej czesci
nicruchomosci wraz z-wykonaniem prac adaptacyjnych, w sklad ktorych wchodzi m.in. wymiana
instalacji  wewngtrznych, infrastrukturalnych, logistycznych jak réwniez adaptacja i
zagospodarowanie ostatniej kondygnacji budynku frontowego usytuowanege przy ul. Teatralnej
10/12 oraz adaptacja pozostatych powierzchni uzytkowych zlokahzowanych na dziedzificu
wewnetrznym oraz w czesci budynku polozonego od strony ul. Mennicze;j

2. prace zwigzane z modernizacja i odrestaurowaniem wszystkich elewacji zewngtrznych
nieruchomosei, w tym wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, jak i pozostalych elementow
dekoracyjno - architektonjéanCh _

3. pracc zwigzane z wykonaniem nowego ogrodzenia czgScl dziatki niezabudowanej wraz z
przygotowaniem tego terenu do $wiadczenia ushug parkingowych w tym instalacje infrastruktury

£ technicznej niezbednej do uruchomienia parkingu samoobshigowego

Oszacowane naklady inwestycyjne okreSlone w pkt IV Programu Gwarantowanych
- Inwestycji, w tym uwzgledniajgce konieczne do wykonania stosowne prace remontowe, budowlane,
; &d&ptacyjne draz aranzacyjne zostaly okreslone w oparciu 0 MSR na kwote 2.600.000 zi netto.

-V W okresie do 06.2016 r., wykonane zostana:

j——y

© Pozostale prace inwestycyjne w tym réwniez adaptacyjne oraz podnoszace standard
I_lieruchomos'ci, ktére nie zostaly ujete w punktach opisanych powyzej Programu Gwarantowanych
Inwestycji

2 zakup nowych $rodkow trwatych badZ ewentualna czesciowa wymiana wyeksploatowanego
Wyposazenia » Srodkoéw trwatych oraz sprzetu technicznego i infrastrukturalnego wykorzystywanego

Obecnie brzez Wroctawskie Centrum SPA Sp. z o.0. przy prowadzonej dzialalnosci gospodarczej






oraz Swiadczonych ushugach

Oszacowane naklady inwestycyjne okreslone w pkt V Programu Gwarantowanych

Inwestycji zostaly okre$lone w oparciu 0 MSR na kwote 1.300.000 z1 netto.

edmiotowy Program Gwarantowanych Inwestyciji okre$lony na minimum 12 mln nie uwzglednia
rakladyne] koncepcji  zagospodarowania pozostalej poludniowej czg$ei dzialki, obecnie
=:"z'la’b dowancj, na ktérej planowana jest docelowo inwestycja polegajaca na budowie nowego
’bbieléfu uzytkowego z parkingiem podziemnym, ktdry to obiekt przeznaczony zostanie m.in. na
dziatalnos¢ ustlugowo — handlows na parterze oraz uslugowg na wyzszych kondygnacjach (4.
dziatalno$¢ konferencyjno — szkoleniowa, hotelowa, biurowa) — opisana w Programie Rozwoju

Spotki

Ponadto w zaleznoéci od biéchej sytuacji finansowej Sp6iki oraz wprowadzonego nowego modelu
zarzadzania Spotka opartego m.in., na uslugach zewnetrznych $§wiadczonych przez nowych
pracownikéw, zaktadane jest rowniez uruchomienie oddziatéw Spoiki Wroctawskie Centrum SPA w
wojewédzhvie slaskim oraz tédzkim przy uzupelnieniu usiug hotelowych $wiadczonych obecnic

przez Poténcj alnego Inwestora przedstawionych m.in. w pkt. 3 Progfamu Rozwoju Spotki.

,WstQpnie 0szacowane naklady inwestycyjne dotyczqce budowy nowego obicktu uzytkowego wraz z
- parkingiem podziemﬂym na niczabudowanej czedci dziatki polozonej we Wroclawiu przy ul.
Teatralnej 10/12 zostaly oszacowane na ewentualng dodatkows warto$é wynoszacg od 13 do 23
. mln zlotych w zaleznosei od zakresu podjetych ostatecznie decyzji inwestycyjnych, ktére

- uzaleznione beda od mozliwoéci zagospodarowania oraz zabudowy przedmiotowej dziatki.







_1372493066.pdf
PROTOKOL KONCOWY
z prowadzonych negocjacji w procedurze prywatyzacji
Wroclawskiego Centrum SPA Spdélka z ograniczong odpowiedzialno$cig

Niniejszy protokét zostal sporzadzony na podstawic § 16 ust. 11 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 17 lutego 2009 r. w sprawie szczegdltowego trybu zbywania akeji Skarbu
Panstwa (Dz. U. Nr 34, poz. 264 z pozn. zm.).

1. Podstawy prawne:

1) ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r., Nr
142, poz. 1591 z pézn. zm.);

2) ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2011 r,,
Nr 45, poz. 236);

3) ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z
2002 r., Nr 171, poz. 1397 z pézn. zm.);

4) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 17 lutego 2009 r. w sprawie
szczegbtowego trybu zbywania akcji Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 34, poz. 264
Z pOzn. zm.);

5) rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 lutego 2009 r. w sprawie analizy
spolki, przeprowadzonej przed zaoferowaniem do zbycia akcji nalezacych do
Skarbu Panstwa (Dz .U. Nr 37, poz. 288 z pézn. zm.);

6) rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu
finansowania zbywania akcji oraz formy i1 warunkéw zaplaty za akcje
nabywane od Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2004 r. , Nr 269, poz. 26606, z pozn.
zm.}; "

7) rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 2 marca 2009 r. w sprawie
wzoru karty prywatyzacji (Dz. U. Nr 44, poz. 361);

8) zarzadzenie Prezydenta Wroclawia nr 10875/10 z dnia 4 listopada 2010 r. w
sprawie szczegdtowego trybu zbycia udzialdow Wroctawskiego Centrum SPA
Sp. z 0.0. z siedziba we Wroclawiu, bedacych wlasnoscia Gminy Wroclaw
oraz, w sprawie powolania zespotu do spraw negocjacji podj¢tych na podstawie
publicznego zaproszenia w przedmiocie zbycia udzialow Wroclawskiego
Centrum SPA Sp.zo0.0.;

9) uchwala Rady Miejskiej Wroctawia Nr VII1/132/11 z dnia 14 kwictnia 2011 r.
w sprawie wystapienia Gminy Wroctaw ze spotki Wroctawskie Centrum SPA
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

2. Sklad Zespolu ds. negocjacji:
1) Pan Wojciech Adamski — Przewodniczacy Zespotu,
2) Pani Ewa Kazubek-Pipiek,
3) Pani Barbara Szalgga,
4) Pani Anna Kielb,
5) Pani Magdalena Wojtyla-Lankamer.

3. Opis przebiegu procedury prywatyzacji w trybie megocjacji na podstawie
publicznego zaproszenia:

Na podstawie umowy nr BNW/8/2010 z dnia 23 sierpnia 2010 r. aneksowanej w dniu 17
wrzesnia 2010 1. — spélka ABC Consulting sp. z 0.0. dokonala aktualizacji ustalenia sytuacji
prawnej majatku oraz oszacowania wartosci przedsicbiorstwa Spotki Wroclawskie Centrum





SPA Sp.z 0.0. Odbi6ér wykonanej analizy nastapit w dniu 20 pazdziernika 2010 1. Analiza
przedstawia stan na dzien 30 czerwca 2010 1.

Proces prywatyzacji Spétki rozpoczal si¢ z momentem wydania zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia nr 10875/10 z dnia 4 listopada 2010 r. w sprawie szczegdtowego trybu zbycia
udziatow Wroclawskiego Centrum SPA Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu, bedacych
wlasnodcia Gminy Wroctaw oraz w sprawie powolania zespotu do spraw negocjacii podjetych
na podstawie publicznego zaproszenia w przedmiocie zbycia udzialow Wroclawskicgo
Centrum SPA Sp. z 0.0.

W dnin 8 listopada 2010 r. Prezydent Wroclawia zaakceptowal ,,Szczegblowe zasady i
kryteria oceny Odpowiedzi na zaproszenie do negocjacji, Wstgpnych i Ostatecznych Ofert
Wiazacych w procedurze prywatyzacji Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z 0.0.” —
opracowanych przez Zespol.

Zaproszenie do negocjacji w sprawie zbycia udziatéw Spélki zostato opublikowane w dniu 9
listopada 2010 1. w :

- Gazecie Wyborczej,

- Rzeczpospolitej,
oraz zostalo umieszczone w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego Wroclawia.
W Biuletynie Informacji Publicznej zostata zamieszczona takze karta prywatyzacji.

Do dnia 26 listopada 2010 r. byto udostepniane zglaszajacym si¢ podmiotom Memorandum
Informacyjne. Memorandum Informacyjne odebrato pi¢¢ podmiotow.

Do dnia 6 grudnia 2010 r. — wyznaczonego jako ostatni dzien sktadania Odpowiedzi na
zaproszenie — odpowied# zlozyli : Redeco Sp. z 0.0. z siedziba we Wroclawiu oraz Central
Fund of Immovables Sp. z 0.0. z siedziba w Lodzi (CF1 Sp. z 0.0.).

W dniu 13 grudnia 2010 r. sporzadzono rekomendacje dla Prezydenta jako Zbywcy, na
podstawie ktorych ww. Potencjaini Inwestorzy zostali dopuszezeni do procesu negocjacji. Do
dnia 23 grudnia 2010 r. trwato badanie dokument6éw Spotki (rekomendacje w aktach sprawy).

Okreslony na dzien 12 stycznia 2011 r. termin skladania Wstepnych Ofert Wiazacych, na
prosbe Redeco Sp. z 0.0. zostal przediuzony do 12 lutego 2011 r. Wstgpne Ofert Wiazace
wplynety w terminie zaréwno od Redeco Sp. z 0.0. jak 1 CFI Sp. zo.o.

W dniu 1 marca 2011 r. zostaly sporzadzone dla Prezydenta Wroclawia rekomendacje, na
podstawie ktérych podtrzymano decyzje o prowadzeniu negocjacji z dwoma Potencjalnymi
Inwestorami jw. (rekomendacje w aktach sprawy).

Poczawszy od dnia 21 marea 2011 r. rozpoczely si¢ negocjacje, ktére zakonczyty si¢ 31 maja
2011r.

W dniu 13 czerwea 2011 r. wyznaczonym jako data sktadania Ostatecznych Ofert Wiazacych
— wplyneta jedna oferta pochodzaca od CFI Sp. z 0.0.

W dniu 17 czerwca 2011 1. odbylo si¢ posiedzenie Zespotu ds. negocjacji, na ktérym — po
dokonaniu szczegdlowych analiz dokumentéw ztozonych przez Potencjalnego Inwestora oraz
informacji na jego temat jako przedsiebiorcy podjeto decyzje o sporzadzeniu rekomendacji






dla Prezydenta Wroctawia celem zawarcia z CFI Sp. z o.0. a Miastem Wroctaw Umowy
Sprzedazy Udzialdéw Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z o.0.
Tego samego dnia Prezydent Wroclawia zaakceptowat przedlozone mu rekomendacje.

W sumie Zespél ds. negocjacji odbyl pigtnascie posiedzen:

1_spotkanie Zespolu — 8.11.2010 r.; w trakcie spotkania sporzadzono i zatwierdzono
szczegolowe kryteria 1 zasady oceny Odpowiedzi na zaproszenie do negocjacji, ktére mialty
by¢ zastosowane réwniez przy ocenie 1 pordwnaniu Wstegpnych i Ostatecznych Ofert
Wiazacych. Powyzsze kryteria zostaly przedstawione Prezydentowi Wroctawia do akceptacji
w dniu 8.11.2010 r. i tego samego dnia zaakceptowane. Ponadto na ww. spotkaniu Zespél
dokonat zatwierdzenia, sporzadzonego wczesniej Memorandum Informacyjnego Spotki.

2 spotkanie Zespohu — 8.12.2010 r.; w trakcie spotkania nastapilo otwarcie 1 sprawdzenie
zawartodci Odpowiedzi zlozonych na zaproszenie do negocjacji, celem ustalenia spelnienia
wymagaf wskazanych w zalaczniku nr 1 do zarzadzenia Prezydenta Wroclawia z dnia
4.11.2010r. nr 10875/10 oraz w Memorandum Informacyjnym Spdéiki. Po ww. ocenie
wezwano Potencjalnych Inwestor6w do uzupelnienia brakow.

3 spotkanie Zespotu — 13.12.2010 r.; w trakcie spotkania sprawdzono uzupelnienie brakow
formalnych Odpowiedzi oraz sporzadzono pisemne rekomendacje dla Prezydenta Wroclawia
celem dokonania wyboru podmiotéw dopuszezonych do procedury negocjacji, zgodnie z §1
pkt 1 zalacznika nr 2 do zarzadzenia jw. Do procedury negocjacji, po akceptacji ww.
rekomendacji przez Prezydenta, zostaty dopuszczone Central Fund of Immovables Sp. z o.0.
7 siedzibg w Lodzi oraz Redeco Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.

4 spotkanie Zespotu — 10.01.2011 r. ; w trakcie spotkania rozpatrzono wniosek Redeco Sp. z
0.0. 0 przedhuzenie terminu do skladania Wstepnych Ofert Wigzacych do dnia 12.02.2011r.
(pierwotny termin zakreslony w pismach wystosowanych do Potencjalnych Inwestorow to
12.01.2011 r.). Ustalono tre$¢ pisma, ktére zostalo wystane do dwdch Potencjalnych
Inwestorow informujace o przedtuzeniu terminu do ztozenia Wstepnych Ofert WigZzacych do
dnia 12.02.2011 r.).

5 spotkanie Zespolu — 21.02.2011 r.; w trakcie spotkania dokonano analizy 1 oceny
zlozonych Wstepnych Ofert Wiazacych dotyczacych zbycia udzialdéw Wroclawskiego
Centrum SPA Sp. z 0.0, zgodnie z kryteriami zaakceptowanymi przez Prezydenta
Wroctawia. Sporzadzono pisma wzywajace Potencjalnych Inwestoréw o uzupelnienie
brakéw.

6 _spotkanie Zespohn — 1.03.2011 r.; w trakcie spotkania dokonano ponowne] analizy
uzupelnionych Wstepnych Ofert Wiagzacych oraz sporzadzono rekomendacje dla Prezydenta
Wroctawia zgodnie z zatacznikiem nr 2 do zarzadzenia nr 10875/10 z dnia 4.11.2010 r. W
wyniku akceptacji sporzadzonych przez Zespét rekomendacji — w procedurze prywatyzacji
pozostaty podmioty dopuszezone do negocjacii zgodnie z rekomendacjami sporzadzonymi po
ztozeniu Odpowiedzi na zaproszenie jw.

7 spotkanie Zespotu z Redeco Sp. z 0.0. — 21.03.2011 r.; w trakcie spotkania podniesiono
przede wszystkim kwestie wysokosci ceny oferowanej za udziat oraz koniecznoéé utrzymania
funkcji kapielowej Spoiki. Potencjalnemu Inwestorowi wskazano, iz oferowana cena jest, w
ocenie Zespolu, za niska oraz Potencjalny Inwestor musi zlozy¢ stosowne o$wiadczenie co do
formy zaptaty i wysokosci hipoteki. Ponadto wskazano, iz program inwestycji w Spdice jest
zbyt ogélny 1 Zespol czeka na szczegolowe propozycje. Potencjalny Inwestor wskazat, iz
sporzadzi dodatkowa list¢ pytan do Spotki.

8 spotkanie Zespotu z CFI Sp. z 0.0. — 25.03.2011 r. ; w trakcie spotkania dyskutowano nt.
ceny proponowanej przez Potencjalnego Inwestora. Przewodniczacy wskazal, iz jest ona, w
ocenie Zespotu, za niska. Podkreslono konieczno$é utrzymania funkcji kapielowej Spotki.





Wskazano, iz oferowany Program inwestycji w Spolce jest interesujacy lecz wymaga
wiekszego uszczegdlowienia. Poinformowano przedstawicieli CFI Sp. z 0.0. 0 zamiarze
zlozenia przez Redeco Sp. z 0.0. dodatkowych pytan do Spétki, co takze zaproponowano CFI
Sp. z o.0. Przedstawiciele CFI Sp. z o.0. wskazali na ogrom inwestycji jakie nalezy
przeprowadzié w Spoice.

9 spotkanie Zespotu z Redeco Sp. z 0.0. — 28.04.2011 r. ; przedmiotem spotykania byla
przede wszystkim negocjacje cenowe. Przewodniczacy wskazal, iz cena jest nadal za niska.
Jeden z przedstawicieli Potencjalnego Inwestora podnidst, iz rentowno$¢ spoiki to obecnie
—35% a sama sp6lka wymaga bardzo duzych nakladéw finansowych. Ustalono, iz Potencjalny
Inwestor dokona weryfikacji oferowanej przez sicbie ceny za udzial.

10 spotkanie Zespolu z CFI Sp. z o.0. — 28.04.2011 r.; przedmiotem spotkania bylo
negocjowanie ceny za udzial. Potencjalny Inwestor spytal o mozliwo$¢ zmiany
oprocentowania rat — do czego Zespdl odnidst si¢ negatywnie. Ustalono, iz Potencjalny
Inwestor dokona weryfikacji oferowanej przez siebie ceny za udzial.

11 spotkanie Zespohu z Redeco Sp. z 0.0. — 5.05.2011 r.; Przewodniczacy oznajmit, Ze
oferowana cena jest do zaakceptowania jako punkt wyjscia do negocjacji tresci umowy
sprzedazy udzialéw. Jednoczesnie podkreslono, ze Potencjalny Inwestor musi przygotowac
bardziej szczegdlowy opis inwestycji, jakie zamierza dokona¢ w Spotce.

12 spotkanie Zespotu z Redeco Sp. z 0.0. — 18.05.2011 r.; tematem spotkania byla tres¢
przestanego weze$niej Potencjalnemu Nabywcy, droga elektroniczna, projektu  umowy
sprzedazy udziatéw. Ustalono, iz kolejne spotkanie bedzie dotyczylo tylko ZapisOWw Umowy.
Potencjalny Inwestor przedlozy! dokument pt. ,Program Inwestycyjny Wroctawskiego
Centrum SPA”, ktéry Zespdt uznat, nadal, za ogélny. Zespot wskazat takze na zapis w
ksiedze wieczystej, dotyczacy zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci,
kidra zostala wskazana jako jedno z zabezpieczen splaty rat. Potencjalny Inwestor zapewnit,
iz powyzsze nie stanowi zadnych utrudniefi. Ustalono, iz do 25.05.2011 r. Redeco Sp. z o.0.
przedlozy stosowny program inwestycyjny.

13 _spotkanie Zespotu z CFI Sp. z o.0. — 27.05.2011 r.; przedmiotem spotkania bylo
szezegblowe omawianie zapisdbw umowy sprzedazy udziatéw. Potencjalny Inwestor
zobowiazat sie do przestania Zespolowi poprawionej a uzgodnionej jej wersji.

14 spotkanie Zespohi z Redeco Sp. z o.0. — 31.05.2011 r. ; przedmiotem spotkania byto
szczegblowe omawianie zapiséw umowy sprzedazy udzialéw. Jednoczesnie Zespot wskazal,
7e zabezpieczenie w postaci hipoteki powinno dotyczy¢ nieruchomosci, co do ktérej nie
istnieja inne zobowiazania. Jednocze$nie ponownie podkresiono, iz program inwestycyjny
jest zbyt ogdlny i wskazano, by w Ostatecznej Ofercie WiaZzacej (jezeli taka zostanie ztozona)
byl zamieszczony szczegblowy program inwestycyjny. Ustalono, iz do 3.06.2011 r.
Potencjalny Inwestor przesle poprawiony i uzgodniony projekt umowy sprzedazy udziatow.
15 spotkanie Zespotu — 17.06.2011 r.; przedmiotem spotkania byla analiza zlozonej jedne;]
Ostatecznej Ofert Wiazacej, pochodzacej od Central Fund of Immovables Sp. z o.0.
Przedlozona Ostateczna Oferta Wiazaca zawicra stosowne ofwiadczenia wskazane w
Memorandum Informacyjnym (Rozdziat II pkt 2.3.8) tj. dotyczace: oswiadczenia co do
objecia udziatéw, ceny sprzedazy udziatow, sposobu zaplaty, zabezpieczef, zapewnienia o
utrzymaniu funkcji kapielowej, programu rozwoju spélki. Nadto spétka przedtozyla projekt
umowy uzgodniony w trakcie negocjacji wraz z dwoma zatgcznikami stanowiacymi kolejno
Program Rozwoju Spokki i Program Gwarantowanych Inwestycji, listg 0s6b uprawnionych do
reprezentacji  spotki, odpisy zwykle ksiag wieczystych (PT1B/00034352/1 i
LD1M/00002017/0), odpis z KRS-u (stan na dzien 1.04.2011 r.) oraz weksel in blanco z
deklaracja wekslowa. Jako termin zwiazania oferta wskazano 180 dni.

Wszystkie dokumenty opisane powyzej zostaly ztozone w 2-ch egzemplarzach, parafowanych
na kazdej stronie oraz podpisanych przez Panig Joanng Feder-Kawczyfiska — Prezes zarzadu.





Ponadto umowa zwiera odpowiednie zabezpieczenia tj.:

- tylulem zabezpieczenia zaplaty calkowitej ceny sprzedazy udzialow
(roztozonej na 3 raty) Nabywca wrgezy Zbywey weksel wiasny in blanco oraz
ustanowi hipoteki kaucyjne na dwdch nieruchomosciach;

- w okresie splaty rat Zbywca ma prawo do Zadania od Nabywcy na biezaco
informacji nt. stanu finansowego Spotki oraz postepu realizowanych
inwestycji;

- Nabywca zapewnia o utrzymaniu funkcji kapielowej Spotki;

- Nabywca zobowiazuje si¢ do zainwestowania okreslonej kwoty w ramach tzw.
Programu Gwarantowanych Inwestycji (zatacznik nr 2 do Umowy)w przeciggu
okreslonego w Umowie okresu czasu (Okres Gwarantowanych Inwestycji);

- 7 realizacji ww. programu Nabywca zobowigzany jest przedkladaé Zbywcy
stosowne sprawozdania (szczegbtowo opisane w Umowie);

- Nabywca w Okresie Gwarantowanych [hwestycji ma ograniczone mozliwosci
rozporzadzania majatkiem Spofki;

- na Nabywece — w razie niewykonania badz nienalezyte wykonanie cigzacych na
nim zobowiazan wynikajacych z Umowy — zostana nalozone wysokie kary
umowne a ich zaptata nie zwolni go z obowigzku wykonania Gwarantowanych
Inwestycji.

Oceniajac przedtozony Program Gwarantowanych Inwestycji Zesp6t uznat go za atrakeyjny i
rokujacy duze przychody dla Spotki Wroclawskie Centrum SPA sp. z 0.0.

Wszyscy zgodnie uznali, ze ceng oferowana za 1 (jeden) udziat a tym samym catkowitg ceng
za udzialy ww. Spotki nalezy oceni¢ jako spelniajacq warunki wyceny udzialéw na dzien
Zlozenia Ostatecznej Oferty Wigzacej. Wycena udziatéw (aktualizacja), na potrzeby
rozpoczecia procedury prywatyzacji, byla bowiem dokonywana przez ABC Consulting Sp, z
0.0. na dzien 30.06.2010r. Biorac pod uwage wyceng z 2009 r.-na potrzeby prywatyzacji
prowadzonej w tym wiasnie roku — roczny okres czasu spowodowal diametralny spadek
wartosci udziatéw Spotki, ktéra za rok dziatalnosci w 2010 r. odnotowala kolejng stratg — 1
271 809,14. .

Zespdl przygotowal rekomendacje dla Prezydenta Wroclawia, w ktérych jako Nabywce
wskazal Central Fund of Immovables Sp. z o.0. jako podmiot spelniajacy wymagania
okreslone w Memorandum Informacyjnym oraz w szczegdtowych kryteriach zamieszczonych
w zaakceptowanym przez Prezydenta w dnin 8 listopada 2010 r. dokumencie pt.
.Szczegdtowe zasady i kryteria oceny Odpowiedzi na Zaproszenie do negocjacji oraz
Wstepnych i Ostatecznych Ofert Wiazacych w procedurze prywatyzacji Wroctawskiego
Centrum SPA Sp. z 0.0.”.

W wyniku akceptacji przez Prezydenta Wroctawia przediozonych rekomendacji CFI Sp. z
0.0. zostat wyloniony jako Nabywca udziatéw Wroclawskiego Centrum SPA Sp. z 0.0.

W _dniu 28 czerwca 2011 r. nastapito podpisanic Umowy Sprzedazy Udzialéw pomigdzy
Gming Wroclaw a Central Fund of Immovables sp. z 0.0. Gming Wroclaw reprezentowal, na
podstawic pelnomocnictwa sporzadzonego w formie aktu notarialnego (Rep. A nr 1154/2011)
z dnia 27 czerwea 2011 r. — Pan Wiceprezydent Wojciech Adamski.

Wroclaw, dnia 29 czerwcea 2011 roku.






