Komisja Nadzoru Finansowego

Emitent: COGNOR SA / COGNOR

Raport bieacy nr 36/2010

Data sporzdzenia: 26.11.2010

Podstawa prawna: art. 56 ust.1 Ustawy o oferaidorinacje bieace i okresowe

Temat: Zawarcie przedvegtnej Umowy sprzedsy zlokalizowanych w Polsce aktywow Grupy
COGNOR

Tresé:

COGNOR SA w Katowicach [Emitent i/lub Cognor] poglaiz w dniu 26.11.2010 roku spotki Grupy
COGNOR tj. COGNOR SA w Katowicach, COGNOR Stahllen8pdtka z 0.0. w Gliwicach
(Cognor SP), ZLOMREX Centrum Spétka z 0.0. w Polf@flomrex Centrum], COGNOR Services
Spoétka z 0.0. w organizacji [Cognor Serwices] zwanyacznie take jako Sprzedagy zawarly
Przedwstpna Umowe Sprzeday [Umowa] ze spotkami dystrybucyjnymi Grupy Arceldittal tj.
ArcelorMittal Distribution Poland sp. z 0.0. [Kupgj1], ArcelorMittal Distribution Solutions Poland
Sp. z 0.0. [Kupuyjcy2] tacznie zwanymi Kupugcymi. Na mocy zawartej Umowy Sprzegay
zobowhzali sk sprzeda Kupujacym swoje Aktywa wykorzystywane do dziataséod obrotu
wyrobami hutniczymi zlokalizowane na terenie Rzesglitej Polskiej.

Aktywa sktaday si¢ z:

a) Nieruchoméci (Grunt i Budynki); zlokalizowane w:

- w Lublinie przy ul. Wylotowej i Al. Wincentego tdsa

- w Biatymstoku przy ul. Plaowe]

- w Pile przy ul. Przemystowej

- w Czstochowie przy ul. Bér

- w Warszawie przy ul. Gierdziejewskiego

- w Gdaisku przy ul. Budowlanych

- w Stupsku przy ul. Poznakiej

- w Olsztynie przy ul. Lubelskiej

- w Opolu przy ul. Wspdlnej

- w Katowicach przy ul. Sarmackiej, ul. Stalowej.i Kolejowej

- we Wroctawiu przy ul. Szczeagskiej

b) ruchoméci (maszyny i urzdzenia z cgsciami zamiennymi i zeywajacymi Sk) znajdujcych sg
na Nieruchomégciach,

c) ruchomdci (takich jak maszyny i usdizenia z cgsciami zamiennymi i zizywajacymi Sk)
znajdupcych sk w pomieszczeniach zlokalizowanych na nieruchi@inpotazonej w Gliwicach, przy
ul. Portowej 24-26;

d) ruchomdci (takich jak maszyny i unzizenia z cgsciami zamiennymi i ziywajacymi Sk)
znajdupcych sé w magazynach zlokalizowanych na terenach wykoymyatych na mocy Uméw
Najmu,

e) materiatéw, produkcji w toku oraz wyrobow gotalyznajdujcych sg: (i) na Nieruchoméciach,
oraz (i) w Nieruchoméci Gliwice i (iii) w magazynach zlokalizowanych né&erenach
wykorzystywanych na mocy Uméw Najmu [Zapasy], peayazeniu jednakze z uwagi na agtosé
dziatalngci prowadzonej przez Sprzedeych, Zapasy meag si¢ réznic w Dacie Zamknijcia
Ostatecznego po przeprowadzeniu wspolnej inwerdajyz

Nabywapcym Ruchoméci i Zapasy kdzie Kupupcyl, z& nabycia Nieruchomiwi dokona
Kupujacy?2.



taczna cena sprzegla za Ruchomsxi (z wylaczeniem Zapasow) i Nieruchostd do zaptacenia
przez Kupujcych na rzecz Sprzedaych kzdzie wynost 148.900.000 PLN (stownie: sto czterdzie
osiem milionoéw dziewgcset tys¢cy) netto [Cena Sprzegd. Cena Sprzedg zostanie powgkszona o
naleeny podatek VAT wedtug obowkujacej stawki, w odniesieniu do aktywow ebjch
opodatkowaniem VAT.

Wartas¢ ksiegowa Ruchoméri (z wylaczeniem ZapasOw) i Nieruchodm bedacych
przedmiotem zbycia w skonsolidowanych ¢msich rachunkowych COGNOR na dzie
podpisania Przedwsginej Umowy Sprzedg wynosi 76.575.030,41 zi.

Strony ustality,ze calé¢ ceny (z wyhczeniem zapasow) zostanie zaptacona w Dacie Zaoi&ni
Ostatecznego z Rachunku Zasteego 1 oraz bezpaednio przez Kupuaych, z tym zastrzeniem,
ze 15% Ceny Sprzedw zostanie wptacona na Rachunek Zasomg 2, tytutem zabezpieczenia
ewentualnych roszc#e Kupujacych wobec Sprzedggych. Zwolnienie kwot z Rachunku
Zastrzeonego 2 odbywasie bedzie na podstawie postanowistosownej Umowy.

Strony postanowityze cena sprzedg Zapasow [Cena Sprzega Zapaséw] zostanie ustalona i
zaptacona odbnie od Ceny Sprzedp Warta¢ Zapasow zostanie oktena przez Sprzedgjych i
Kupujacego 1 na podstawie procedury wyceny uzgodnioregjzostrony.

Jeali Sprzedagey i Kupujacy 1 nie leda w stanie porozuméesie w kwestii kwoty Ceny Sprzedg
Zapasow przed DatZamknkcia Ostatecznego Sprzeglay i Kupujacy 1 w cagu 10 Dni Roboczych
powierzy wycere ZapasOw oraz obliczenie Ceny Sprzgddapasow niezaimemu rzeczoznawcy —
SGS Polska sp. z 0.0. z siedgib Warszawie.

Wartas¢ ksiggowa Zapasow dalacych przedmiotem zbycia w skonsolidowanycheggach
rachunkowych COGNOR na daiegpodpisania Przedwginej Umowy Sprzedy wynosi
28.721.230,94 zi.

Z uwagi na skomplikowany charakter tej Umowy zawiema wiele warunkéw zawieszaych
zamknkcie transakcji (zbycie Aktywéw). Podstawowe waruttki

1) Kupupcy i/lub ich spdtka macierzysta uzyska bezwarurkalgcyzg Prezesa Urglu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, pozwal@h na koncentragjzgodnie z postanowieniami Ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsutden(Dz. U. z 2007 r., Nr 50 poz. 331) w azku

Z nabyciem Aktywow od ktéregokolwiek z podmiotévedhcych Sprzedagymi;

2) wigciwy organ skarbowy wyda interpretacje podatkoweslodie dla Sprzedagych i Kupupcych,
potwierdzagce, bezpérednio lub pérednio, klasyfikagj transakcji jako sprzedaktywow;

3) Uchwata walnego zgromadzenia Emitenta wggga zgod na wniesienie przedgiiorstwa do
Ztomrex Centrum Spoétka z 0.0. zostanie dostarcaémaujacemu 1 i Kupujcemu 2 najpgniej w
ciagu 1 (jednego) miesta od daty zawarcia Umowy;

4) zostanie prawidtowo zawarta umowa Rachunku Zesinego 1,

5) zostanie prawidtowo zawarta umowa Rachunku Zasinego 2;

6) Kupupcy wptaa kwote 100.000.000 PLN (stownie: sto milionéw) na RachuBastrzeony 1

7) Sprzedaicy przediaga Kupujacym Zgody Wierzycieli zabezpieczonych na Aktywacl n
zwolnienie tych zabezpiecze

8) zostanie przedimna Promesa Ubezpieczenia Tytutu Prawnego;

9) Cognor SP i Cognor Services zogtaalezycie wpisane do ksg wieczystych prowadzonych dla
Nieruchomdci jako wytkownicy wieczyci albo wigciciele Gruntu i wiéciciele Budynkéw na nim
posadowionych;

10) nie wysjpi zadna Istotna Negatywna Zmiana tj. nie mpisiakiekolwiek pogorszenie dziatalém,
aktywow, pasywow, sytuacji (finansowej lub innejperspektyw i/lub wynikow dziatalroi
Sprzedacych powodujce obnienie wartéci Aktywéw o ponad 15% w stosunku do Ceny
Sprzeday;

11) nie zostato zgtoszorkadne istotne roszczenie ani nie jest prowadzed@e posjpowanie przed
jakimikolwiek Organami Wtadzy, wtzapc postpowanie skarbowe dotygze Sprzedagych lub w



odniesieniu do Aktywéw, ktore mogtoby zasadnie spadowa zawieszenie lub niemnos¢ realizacji

Transakcji przewidywanej Umayy

12) z wyptkiem Dozwolonych Obakzen, nie kedzie zadnych Obcizen w odniesieniu do Aktywow i
Sprzedajcy dysponowé beda petnym, nieograniczonym i nieolgonym oraz wanym tytutem
prawnym (prawo wiasrgi i/lub prawo uytkowania wieczystego) do Aktywow oraz deeda w ich

posiadaniu.

Zamknkcie Ostateczne nagli 15 (stownie: pitnastego) Dnia Roboczego od ziszczenia Isb
zrzeczenia i przez uprawnionegaadania spetnienia ostatniego z Warunkow Zawiesyah
Zamknkcia Ostatecznego, jednak nie zpi@j niz w terminie 75 (siedemdziesi pig¢) dni
kalendarzowych poawszy od ziszczenia gilub zrzeczenia si spelnieniazadania ostatniego z
Warunkéw Zawieszagych z wyptkiem Warunku Zawieszagego wpisania Cognor SP i Cognor
Services do kgg wieczystych prowadzonych dla Nieruchdwigako wytkownikéw wieczystych lub
wiascicieli Gruntu i wigcicieli Budynkoéw posadowionych tam(,Data Zamkngcia Ostatecznego”);

Nadto strony ustalityze w Dacie Zamknicia Ostatecznegd;mitent oraz Cognor Blachy Dachowe
S.A. i Kupupcy 1 podpisz dwie Ramowe Umowy Dystrybucji, na mocy ktérych Eami i spotka
zalezna COGNOR Blachy Dachowe SA uzyskdpstp do sieci sprzeds Kupujacych.

Postanowiono,ze Sprzedacy zobowazuja sie wyda, a Kupupcy 2 zobowazuje s¢ odebra
Nieruchomdci najp&niej w terminie 5 (piciu) Dni Roboczych po zaptacie Ceny Sprzsda
Wydanie Nieruchomizi nasipi po otrzymaniu zaptaty Ceny SprzegaW przypadku opgnienia w
wydaniu Nieruchom¢ri Rzeczywici Sprzedajcy zaptag Kupujacemu 2 kag umowa w wysokaci
80.000 PLN (stownie: osiemdzigstysiccy ztotych) za kady dzier op&nienia.

Ustalono take, ze Sprzedacy zawp w Dacie Zamknjcia Ostatecznego ume@wpodnajmu
obejmupca catas¢ Nieruchomdéci w Gliwicach (obecnie najmowana przez Cognor SRupujpcym
2.

Strony ustality nadtoze w przypadku sprzeéd@ na rzecz osoby trzeciej, ddemu z Kupujcych
bedzie przystugiwa prawo pierwokupu zgodnie z art. 596-602 kc wazku z nabyciem pozostatych
Aktywéw, bedacych przedmiotem takiej sprzeggaw okresie 4 (czterech) lat od Daty Zangaia
Ostatecznego.

Aktywa obgte ww. prawem pierwokupu:

- Katowice, ul. Owsiana 60a, dziatki nr 11/3 i 10/7

- Chorzow, ul. Metalowcow,

- Opole, ul. Odrzaska 12,

- Gostya, ul. Graniczna 16a,

- Krzyz, ul. Portowa 4,

- Gniezno, ul. Surowieckiego 9a,

- Kostrzyn, ul. Prosta 18,

- Elblag, ul. Dgbowa 1c,

Strony ustality,ze Sprzedagy zaptag na rzecz Kupujcych (w rownych cgciach) kag umowrg w
tacznej maksymalnej wysoko réwnej wartdci ksiegowej lub cenie danych Pozostatych Aktywow
powigkszonej 0 1.000.000 EUR zazkky przypadek naruszenia w przypadku gdy: (i) daoeoBtate
Aktywa bedace przedmiotem przeniesienia nie zostaraoferowane do sprzeda zadnemu
Kupujacemu i/lub (ii) cena danych Pozostatych Aktywoweddrych przedmiotem takiego
przeniesienia zaoferowana Kupeym w Ofercie jest wisza nz cena i/lub wart& takich samych
Pozostatych Aktywow oki&bona przez Sprzedajych na potrzeby takiego przeniesienia.

Nadto w umowie postanowionge Strona naruszgja postanowienia Umowyetizie odpowiedzialna
wobec Strony drugiej z tytutu szkody rzeczywigtgmnum emergens) poniesionej przez takStrorg

z powodu naruszenia Umowy, Przyrzeczonej Umowy &y, Warunkowej Umowy Sprzedg, na
zasadach oksonych w, odpowiednio, art. 390 i art. 471 k.c.

W celu zabezpieczenia potencjalnych rosackaipujacych wobec Sprzedgjych w zwhzku z
naruszeniem fwiadcze i zapewni@ na mocy Przyrzeczonej Umowy Sprzegl#/lub Warunkowej
Umowy Sprzeday, cz$¢ Ceny Sprzedsy zostanie wptacona na Rachunek Zastng 2.



Strony ustality, z w przypadku zawarcia Przyrzeczonej Umowy zawmowe o zakazie konkurencji,
na mocy ktorej Emitent oraz spoéiki zahe od Emitenta nie ¢gda prowadzé na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej dziatal§m konkurencyjnej wobec kupagych w zakresie obrotu wyrobami
hutniczymi z wyhczeniem produktéw Grupy Zlomrex oraz produkowanychez Cognor Blachy
Dachowe SA przez okreslat od dnia zawarcia Umowy Przyrzeczonej.

Ztomrex S.A. zagwarantowat nieodwotalnie i bezw&mwo wykonanie przez kdego ze
Sprzedacych wszelkich zobowzan Umowy, Warunkowej Umowy Sprzeda i Przyrzeczonej
Umowy Sprzeday oraz w szczegolrgei Ztomrex gwarantuje:

- pfatnaé¢ kar umownych, zgodnie z postanowieniami ust. hlejgzej Umowy;

- platnaé kwot roszczé w przypadku naruszeniaswiadczeér i zapewnié ziozonych przez
Sprzedajcych.

Pomidzy Emitentem oraz osobami zagdzapcymi i nadzorujcymi Emitenta oraz pozostatymi
spotkami Grupy Cognor a Kupgymi nie zachodgzadne powizania.



