INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE TELEPIZZA GROUP, S.A.
EN RELACION CON LA PROPUESTA DE ACUERDO A QUE SE REFIERE EL
PUNTO QUINTO DEL ORDEN DEL DiA DE LA JUNTA GENERAL ORDINARIA
CONVOCADA PARA LOS DiAS 27 y 28 DE JUNIO DE 2018, EN PRIMERA Y
SEGUNDA CONVOCATORIA, RESPECTIVAMENTE, EN RELACION A UNA
ALIANZA ESTRATEGICA Y UN ACUERDO MULTI-JURISDICCIONAL DE
MASTER FRANQUICIA ENTRE PIZZA HUT INTERNATIONAL, LLC Y EL GRUPO
TELEPIZZA

El presente informe tiene por objeto justificar la propuesta que se somete a la Junta General
ordinaria de Telepizza Group, S.A. (“Telepizza” o la “Sociedad”) bajo el punto quinto de su
orden del dia, referente a la alianza estratégica y el acuerdo multi-jurisdiccional de master
franquicia entre Pizza Hut International, LLC (“Pizza Hut”) y el grupo Telepizza (la

“Operacion”).

En atencién a la importancia estratégica de la Operacion, el Consejo de Administracion ha
acordado someter a la Junta General la aprobacion de la Operacion, y de las transacciones que
conlleva (segtn se describen a continuacidn), y ha preparado este informe para proporcionar a

los accionistas la informacion mas relevante sobre ella.
1. JUSTIFICACION DE LA OPERACION

La Operacion contempla una alianza estratégica y un acuerdo multi-jurisdiccional de master
franquicia entre Telepizza y Pizza Hut para acelerar su crecimiento conjunto en Latinoamérica

(excluyendo Brasil), el Caribe, Espafia', Portugal y Suiza.

La negociacion de la Operacidn, hasta la firma de la documentacion contractual el pasado 15
de mayo de 2018, se ha desarrollado a lo largo de, aproximadamente, 14 meses, plazo durante
el cual, el Consejo y sus Comisiones, al margen de 14 reuniones ordinarias, han mantenido un

total de diez reuniones extraordinarias para hacer seguimiento de la evolucién de la Operacion

! El acuerdo de master franquicia para Espafia incluye la posibilidad de que Telepizza opere y desarrolle la

red Pizza Hut en el Principado de Andorra.
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y de las negociaciones. El Consejo de Administracion de la Sociedad ha estado asesorado por,
entre otros, PwC (asesor fiscal, contable y en materia de valoracién) y Uria Menéndez
Abogados, S.L.P. (asesor legal). Ademas, el Consejo design6 a una firma estadounidense lider
mundial en consultoria para cuestiones estratégicas y a Barclays Bank PLC (actuando a través

de su banco de inversion) para asesorar en la relacidn con inversores.

Pizza Hut, division de Yum! Brands, Inc. (“Yum! Brands”), es la mayor compaifiia de
restaurantes de pizza del mundo con casi 17,000 restaurantes en mas de 100 paises. Como
consecuencia de la Operacion, Telepizza, adicionalmente a los establecimientos de su red
(actualmente, 1.600), operard aproximadamente 1.000 establecimientos de Pizza Hut, y se
convertird en el mayor master franquiciado de Pizza Hut en el mundo por nimero de
establecimientos y en un operador lider mundial de pizza, con un ambicioso plan de crecimiento

en los proximos afios.

Con la Operacion, la Sociedad busca poner en valor su capacidad de gestion de redes y de
suministro de masa e ingredientes para pizza e impulsar su plan internacional de crecimiento
(aprovechando las sinergias existentes entre ambos grupos). La Sociedad practicamente
duplicara el nimero de establecimientos del grupo Telepizza a mas de 2.500, extendiendo su
alcance internacional a 37 paises (mas de 500 millones de potenciales consumidores) y esta
previsto que sus Ventas Cadena aumenten hasta los 1.100 millones de euros anuales. Asimismo,
y en atencidn a los compromisos asumidos en la Operacion, el objetivo de la Sociedad es

alcanzar un EBITDA de aproximadamente 100 millones de euros en el aiio 2021.

Como consecuencia de todo lo anterior, el Consejo de Administracion de Telepizza espera que
la alianza sea una herramienta de creacidn de valor para los accionistas, franquiciados, clientes

y empleados de Telepizza.
2. ESTRUCTURA DE LA OPERACION
2.1 Principios generales de la Operacion

2.1.1 Sobre la red Pizza Hut: Conforme se hizo referencia con anterioridad, la Operacion
contempla una alianza estratégica y un acuerdo de master franquicia entre Telepizza y

Pizza Hut en los siguientes territorios: Latinoamérica (excluyendo Brasil), el Caribe,
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2.1.2

2.1.3

2.14

Espafia, Portugal y Suiza, cuyos términos y condiciones principales se resumen a

continuacion:

Telepizza adquirira los derechos exclusivos de master franquicia del sistema Pizza Hut
y, con ello, Telepizza (i) asumird la posicién de franquiciador en los contratos de
franquicia Pizza Hut ya existentes; y (ii) podra abrir y operar nuevos establecimientos
Pizza Hut, ya sean propios o franquiciados. Ademas, Telepizza gestionara la cadena de

suministro de Telepizza y Pizza Hut en esos territorios.

Sobre la red Telepizza: En Espaiia y Portugal, donde la presencia y reconocimiento de
la Sociedad son més intensos, asi como en Bolivia, El Salvador y Guatemala?, donde la
Sociedad mantiene también una operacion relevante, Telepizza seguird explotando el
sistema Telepizza, como franquiciador, en términos sustancialmente idénticos a los
actuales. En el resto de los territorios afectados por los contratos de master franquicia,
la Sociedad se ha comprometido a llevar a cabo la conversion, dentro de unos
determinados plazos®, de los actuales establecimientos Telepizza en establecimientos

Pizza Hut.

Sobre los paises que no estan sujetos a contrato de master franquicia: En cuanto a
los demas territorios donde Telepizza actualmente estd presente pero que no estan

sujetos a ningln contrato de master franquicia, véase el apartado 2.7 siguiente.

Sobre la marca Telepizza: Con el fin de seguir operando los establecimientos
Telepizza, Telepizza mantendra en exclusiva el usufructo de los signos distintivos de
Telepizza (incluyendo tanto sobre los registros y solicitudes marcarios como sobre los
nombres de dominio)*, mientras que su nuda propiedad se aportard a una sociedad de
nueva creacion que constituird Telepizza y en la que Pizza Hut poseerd una participacion

minoritaria que no sera de control. El usufructo tendrd una duracién inicial de 30 afios

2

En Bolivia, El Salvador y Guatemala no existe obligacién de conversién para los establecimientos

Telepizza pero Telepizza, respetando siempre los términos contractuales en vigor hasta su terminacién, procurara
el cierre de la red Telepizza (El Salvador y Guatemala) o su conversién a Pizza Hut (Bolivia).

3

Mais amplios en el caso de Chile en atencion a la mayor presencia y reconocimiento del Grupo Telepizza

en este pais (véase apartado 2.5.3).

4

Los signos distintivos comprenden las marcas, nombres comerciales y nombres dominios de Telepizza y

en general aquellos signos para su uso en el sistema Telepizza en todo el mundo (salvo Irdn). No obstante, nos
referiremos a esos signos como los “signos distintivos Telepizza” o la “marca Telepizza” por simplificar.
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(término legal maximo); transcurrido dicho plazo, el usufructo se renovaria o, en su
defecto, Telepizza dispondria autométicamente de una licencia exclusiva sobre esos
signos distintivos, en términos sustancialmente idénticos a los del usufructo. Pizza Hut
tendra una opcién de compra sobre esa nuda propiedad, ejercitable con caricter general

en los 18 meses desde el tercer aniversario del otorgamiento de la opcion de compra.
2.2  Términos y condiciones de la master franquicia
2.2.1 Ambito territorial

Segin el acuerdo alcanzado con Pizza Hut, Telepizza pasard a ser su master franquiciado

exclusivo en Latinoamérica (excluyendo Brasil), el Caribe, Espafia, Portugal y Suiza’.
2.2.2 Duracion

La duracioén inicial de los contratos de master franquicia para Espafia, Portugal y Chile sera de
30 afios, renovables por otros dos periodos de diez afios cada uno, por tanto, la duracién de los
contratos de master franquicia en estas jurisdicciones seria de 50 afios. En los demads territorios,
la duracién inicial del contrato de master franquicia sera de diez afios, pudiéndose renovar por
otro periodo de diez aios y un tercer periodo de cinco afios. En este caso, pues, la duracién de

estos contratos se podria extender hasta los 25 afios.

Telepizza podra renovar los contratos de master franquicia en la medida en que cumpla las
siguientes condiciones de renovacion: (i) notificar a Pizza Hut, con una antelacién minima de
12 meses, su intencion de renovar el contrato en cuestion y (ii) no hallarse en incumplimiento

resolutorio del contrato ni haber incumplido los objetivos de desarrollo pactados®.
2.2.3 Aspectos econémicos

(1) Canon de entrada. Por la adquisicion de los derechos de exclusiva en los territorios de
la master franquicia, Telepizza abonara a Pizza Hut un total de 11,85 millones de euros

en un plazo maximo de tres afios desde el cierre.

3 En México, inicialmente, los derechos de uso y explotacidon de la marca Pizza Hut para el desarrollo de

establecimientos no se conceden de manera exclusiva.

6 En el caso de los territorios distintos de Espafia, Portugal y Chile, segtin lo descrito en el apartado jError!

No se encuentra el origen de la referencia., la renovacion del contrato de master franquicia para los afios 21 a
25 requerird que Telepizza y Pizza Hut convengan un plan de apertura de tiendas para ese quinquenio.
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(i1))  Canones (fees). Telepizza y Pizza Hut percibirdn los cdnones mensuales y demas
percepciones econdmicas generadas por la explotacion de los establecimientos

Telepizza y Pizza Hut mientras esté vigente el acuerdo.

Asi, y con caracter general, Telepizza pagara a Pizza Hut el 3,5% de las ventas de las
tiendas propias y franquiciadas de la cadena Pizza Hut e igualmente el 3,5% de las
ventas de tiendas propias y franquiciadas de la cadena Telepizza en concepto de “fee
por alianza”, por lo que, en tanto el canon a los franquiciados sea el 6%, Telepizza

conservara el restante 2,5%".

Ademas, se pondrdn en comun otros conceptos econdomicos de los contratos suscritos
con los respectivos franquiciados como los cénones iniciales, de renovacion o de

transferencia, todo ello sujeto a ciertas excepciones, incentivos y periodos de carencia.

(iii))  Royalty credit. Sin perjuicio de lo anterior, un determinado importe de la venta anual
estard exenta de canones durante los primeros 17 afios del acuerdo. Ese importe anual
sera, inicialmente, de 250 millones de ddlares estadounidenses e ird decreciendo

anualmente a partir del tercer afio hasta llegar a cero en el decimoséptimo aniversario.

(iv)  Incentivo: El acuerdo contempla un incentivo a favor de Telepizza de 25 millones de
dolares estadounidenses, pagadero anualmente durante los tres primeros afios, sujeto al
cumplimiento de ciertos objetivos de apertura de tiendas y conversion de los
establecimientos Telepizza en establecimientos Pizza Hut, segin se describe en el

apartado 2.5 siguiente.
2.2.4 Terminacion de los derechos de master franquicia
Como es habitual, los contratos incluyen diversos supuestos de terminacion, tales como:

(1) Incumplimientos de Pizza Hut: El contrato de master franquicia prevé ciertos supuestos
de terminacioén anticipada por Telepizza en caso de incumplimiento por Pizza Hut de

sus obligaciones contractuales. Al margen de las causas de terminacién comunes a

7 No obstante lo anterior, en Guatemala y El Salvador y en los establecimientos de Telepizza abiertos en

Bolivia con anterioridad al cierre de la Operacidn Telepizza pagard a Pizza Hut el 58,33% del importe cobrado por
Telepizza. En los territorios donde no se conceden derechos de master franquicia (Polonia, Rusia, Reino Unido,
Malta, Republica Checa, Francia, Marruecos y Angola) se seguird el mismo criterio de pago con caricter general
durante los dos primeros afios.
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(ii)

ambas partes, pueden destacarse las siguientes causas de terminacion imputables a Pizza
Hut: (a) la falta de pago del incentivo referido anteriormente, (b) el incumplimiento del
derecho de preferencia de Telepizza en relacién con un nuevo proyecto minorista de
pizza que Pizza Hut quiera desarrollar en los territorios en los que el grupo Telepizza
opere como master franquiciado de Pizza Hut; (¢) el incumplimiento de las restricciones
de uso, gravamen y disposicion de la marca Telepizza previstas en el Contrato Marco
(segun este término se define en el apartado 2.8 siguiente); (d) la revocacion arbitraria
de la autorizacion a Telepizza y sus filiales para suministrar a los establecimientos Pizza
Hut y Telepizza; o (e) el incumplimiento de los derechos exclusivos concedidos a las

sociedades del grupo Telepizza que sean master franquiciadas.
Las consecuencias en este caso serian:

(a) Telepizza podria resolver los contratos de master franquicia correspondientes,
en cuyo caso, tendria que ceder a Pizza Hut los establecimientos sub-
franquiciados operados bajo el sistema Pizza Hut en el territorio relevante para
su explotacién como franquiciador por Pizza Hut o un tercero designado por
esta. Respecto a los establecimientos propios Pizza Hut, Telepizza podra

mantenerlos como tales sujetos a un contrato de franquicia con Pizza Hut.

(b) Telepizza seguiria operando sus tiendas propias y franquiciadas como
propietario (respecto a las primeras) y como franquiciador (respecto a las
segundas) bajo los signos distintivos Telepizza y terminaria el contrato
suplementario, manteniendo en todo caso el usufructo exclusivo y gratuito de la
marca Telepizza o, tras la terminacion del usufructo, una licencia igualmente

exclusiva y gratuita.

(©) Telepizza no tendria que cumplir con la obligacién de no competencia post

contractual.

(d) Pizza Hut no podria exigir la venta a su favor de los establecimientos Pizza Hut

o Telepizza que sean propiedad de Telepizza.

Incumplimientos de Telepizza: Los contratos de master franquicia en cada territorio

podrian ser resueltos por Pizza Hut en caso de incumplimiento por Telepizza de sus
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(i)

obligaciones bajo el contrato en dicho territorio (p.ej., de pago, de observancia de
determinados estindares —especialmente, los relativos a seguridad alimentaria—, de la
normativa aplicable a las tiendas, de no competencia, venta de productos no aprobados
o de proveedores no autorizados, lesion de la propiedad intelectual, falta de vigilancia y
control de los franquiciados o reiteracion sistematica de incumplimientos), si bien en la

mayoria de ellos se han pactado periodos de subsanacion.

Vencimiento del plazo de un contrato de master franquicia determinado, sin que se haya

renovado ese contrato, segin lo descrito en el apartado 2.2.2 anterior.

Las consecuencias de la terminacion por incumplimiento de Telepizza o por

vencimiento del contrato serian:

(a) Telepizza deberia ceder a Pizza Hut todos los contratos de sub-franquicia para

establecimientos Pizza Hut en el territorio correspondiente.

(b) Pizza Hut podria exigir a Telepizza que le transmitiese, a cambio de un precio de
mercado establecido por un tercero independiente, todos sus establecimientos
propios Pizza Hut. Si Pizza Hut no ejercitase tal opcion, Telepizza continuaria como
franquiciado de los establecimientos propios a través de contratos de franquicia con

Pizza Hut.

(c) Pizza Hut tendria la opcion de exigir la terminacién del usufructo sobre los signos
distintivos de Telepizza para el territorio correspondiente y, con ello, la terminacion
del acuerdo suplementario (referido en el apartado 2.8(ii) siguiente), la cesion de
todos los contratos de franquicia de establecimientos Telepizza en el territorio
correspondiente y la posibilidad de adquirir, a cambio de un precio de mercado
establecido por un tercero independiente, todos los establecimientos propios
Telepizza (si Pizza Hut no ejercitase tal opcion, Telepizza continuaria como
franquiciado de los establecimientos propios a través de contratos de franquicia de

duracién variable en funcién de su fecha de apertura).

(d) Telepizza tendria una obligacioén de no competencia post-contractual de un afio (sin
perjuicio de la obligacién de no competencia propia de los contratos de franquicia

subsistentes, en su caso).

7/18



(e) La terminacién de los derechos de master franquicia sin embargo no conllevaria la
de los contratos de suministro que Telepizza tenga convenidos con la red Pizza Hut

o Telepizza.
2.2.5 Cambio de control

Segtn es habitual en los contratos de master franquicia (por tratarse de relaciones basadas en la
confianza y de gran trascendencia para el franquiciador), en caso de cambio de control en
Telepizza o Tele Pizza, S.A.U. sin consentimiento de Pizza Hut, esta ultima estara facultada
para resolver todos o parte de los contratos de master franquicia y los efectos seran equivalentes

a la terminacién por incumplimiento de Telepizza®.
A los efectos de esta causa de terminacidn, se entenderd por cambio de control:

(1) Mientras Telepizza sea una sociedad cotizada, la adquisicion directa o indirecta de un
30% o mas de las acciones de Telepizza por un Competidor o un Adquirente Restringido

(segtin ambos términos se definen en el anexo de definiciones del presente informe).

(i1))  Tanto en el caso de Telepizza S.A.U., como en el caso de Telepizza (en caso de
exclusion de cotizacidn), la venta de una participacion en éstas (a) superior al 1% si el
adquirente es un Competidor; (b) superior al 29,9% si se trata de un adquirente no
Competidor o no Restringido; o (c¢) cualquier participacion si se trata de un Adquirente
Restringido. No obstante, no habrid cambio de control si el adquirente ha sido declarado
previamente Adquirente Idéneo (segin este término se define en el anexo de
definiciones del presente informe) por medio del proceso acordado por las partes a tal

efecto.

Sin perjuicio de lo anterior, en caso de que un tercero no incluido en las limitaciones descritas
en este apartado adquiera el control en Telepizza o Tele Pizza, S.A.U. o si Pizza Hut autoriza
un cambio de control de los previstos en los apartados (i) y (ii) anteriores, Telepizza debera

pagar una tasa de transferencia a Pizza Hut por importe de 2,5 millones de doélares

8 Asimismo, el cambio de control en cualquier otra sociedad del grupo Telepizza que sea master

franquiciada sin el consentimiento de Pizza Hut sera causa de terminacién del correspondiente contrato de méster
franquicia. A estos efectos, se entenderd por cambio de control la adquisicion (a) de cualquier participacién por
un Competidor o un Adquirente Restringido; o (b) de una participacién superior al 49% o que otorgue el control
de la sociedad por cualquier otro tercero.
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estadounidenses o, de ser mayor, el 0,25% del valor de empresa (enterprise value) de

Telepizza’®.

23 Gestion de la cadena de suministro y oportunidades de negocio en ese ambito

Segin lo acordado entre Telepizza y Pizza Hut, Telepizza tendra el derecho a gestionar la
cadena de suministro de la red Telepizza y de Pizza Hut en los territorios sujetos al contrato de
master franquicia. Asimismo, una vez cumplidos los requisitos para ello, se convertird en un

proveedor autorizado de los establecimientos Pizza Hut.

Adicionalmente, las partes han convenido explorar la posibilidad de extender el suministro de
las masas de pizza fabricadas por grupo Telepizza, mas alli de los territorios master

franquiciados e incluso a otros conceptos de franquicia del grupo Yum! Brands.
2.4  Gestion de los signos distintivos Telepizza

Segun lo dispuesto en el Contrato Marco suscrito entre las partes, Telepizza constituird una
sociedad limitada espanola (joint venture) a la que aportard la nuda propiedad de la marca
Telepizza. Pizza Hut, a su vez, pasard a ser también socio de dicha joint venture, tras la asuncion
de una participacién de 1 euro de valor nominal si bien dispondrd de ciertos derechos
protectores en lo que respeta a, entre otras, las cuestiones que puedan afectar la nuda propiedad
de la marca Telepizza, a los efectos de su preservacion de cara al posible ejercicio de la opcidon
de compra a la que a continuacion se aludird. Las relaciones societarias entre los dos socios de
la joint venture se regularan por medio de un contrato de socios, que se firmara al cierre de la

Operacion.

Asimismo, Telepizza y Pizza Hut han acordado que, una vez constituida la joint venture y
ambas sociedades sean sus socios, la joint venture conceda una opcioén de compra a favor de
Pizza Hut sobre la nuda propiedad de los signos distintivos Telepizza por 1,75 millones de
euros, que sera ejercitable, con caracter general, en una ventana de 18 meses a contar desde el
tercer aniversario del cierre de la Operacion. El precio de ejercicio de la opcion, que asciende

a 10,1 millones de euros, ha sido determinado por un experto designado por Telepizza con base

o La referida tasa de transferencia no sera aplicable si (i) el adquiriente es miembro del grupo de sociedades

al que pertenece un accionista con un 3% o més de los derechos de voto en Telepizza; y (ii) el control se adquiere
dentro de los 24 meses desde la fecha de cierre de la Operacion.
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en el valor de mercado de la nuda propiedad de las marcas Telepizza dentro de tres afios (esto

es, excluyendo el usufructo que retiene grupo Telepizza).

Telepizza se reserva el uso y disfrute exclusivos de las marcas Telepizza y, por tanto, la
capacidad de licenciar y sub-licenciar la marca, de modo que seguird operando su negocio y

marca como ha venido haciendo hasta hoy.

El usufructo se constituye por el maximo término legal (un periodo de 30 afios); alcanzado el
cual, y salvo que las partes convengan su renovacion, el nudo propietario pasara a ser el titular
pleno de las los signos distintivos Telepizza, si bien se constituiria, con caracter automatico,
una licencia exclusiva y gratuita a favor de Telepizza, en términos sustancialmente idénticos a
los del usufructo, para seguir explotandolos en los territorios en que siguiera operando el

sistema Telepizza y mientras este siga.
2.5 Objetivos de aperturas y conversiones de tiendas
2.5.1 Objetivo de aperturas

El Contrato Marco establece un ambicioso plan de desarrollo de la red combinada Telepizza-
Pizza Hut que contempla la apertura de establecimientos nuevos durante la vigencia de los
contratos de master franquicia. Con caracter general, el Contrato Marco contempla la apertura

de establecimientos nuevos que operaran principalmente bajo el sistema Pizza Hut.

Durante los diez primeros afios, Telepizza debera promover la apertura de un total de 1.300
establecimientos nuevos propios o franquiciados (250 en los tres primeros afios). En caso de no
cumplir con esos objetivos, entre el aflo cuarto y el décimo del acuerdo, Pizza Hut podra aplicar
a grupo Telepizza una penalidad por cada establecimiento no abierto del objetivo (shortfall).
Entre los afios 11 y 20, Telepizza se compromete a abrir 125 nuevos establecimientos cada ano,

sumando un total de 1.250 establecimientos.

En Chile, Espaia y Portugal, a partir del afio 21, las ventas del sistema anuales en cada uno de
7’ z . ’, . . . 10
esos paises deberdn incrementarse en linea con una tasa de crecimiento determinada”. En

cuanto a las demads jurisdicciones, no se han decidido los objetivos de desarrollo a partir del afio

10 En particular, las partes han acordado que las ventas en cada uno de esos tres paises deberan incrementarse

anualmente conforme a la tasa media de crecimiento anual del Producto Interior Bruto en los dos ultimos afios.
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21, por lo que sera necesario convenir con Pizza Hut un nuevo plan de desarrollo para prorrogar

los derechos de master franquicia en esas jurisdicciones.

La inobservancia del objetivo de apertura de tiendas solo conllevaria la resolucién anticipada
del contrato de master franquicia correspondiente si se abrieran tiendas por debajo de 1.000
establecimientos (o del nimero que proceda abrir en el afio de medicién correspondiente).
Ademais, la Sociedad dispone de un periodo de subsanacion y de la facultad de compensar los
defectos de apertura en un afio con los excesos de aperturas sobre los objetivos de desarrollo
pactados. En Chile, Espafa y Portugal, el régimen de terminacién tiene unos umbrales mucho

menos exigentes, segln se expone en el apartado 2.5.3 siguiente.

Ademais, el Contrato Marco contempla una obligacion de mantener, en todo momento y sujeto
a un periodo de gracia de 5 afios, un nimero de tiendas propias operadas bajo el sistema Pizza
Hut que representen, como minimo, un 10% del total de establecimientos Pizza Hut existentes

en los territorios incluidos en los contratos de master franquicia.
2.5.2 Objetivo de conversion

Segtn lo descrito con anterioridad, el Contrato contempla la conversion gradual, dentro de unos
plazos temporales, de los establecimientos Telepizza en Pizza Hut en las jurisdicciones
afectadas por la Operacion, salvo en Espaiia, Portugal, Bolivia, El Salvador y Guatemala, donde
no habrd obligacion de conversion y, por tanto, continuara la explotacion de la red Telepizza o
local (sin perjuicio de la facultad para abrir establecimientos Pizza Hut). El régimen general es

de cinco afios, excepto para Chile que es de diez afios.

En el supuesto de que el nivel de conversion se sitie por debajo del 80% del objetivo de
conversion, en el afio de medicién correspondiente, Pizza Hut podria resolver el contrato de
master franquicia del Territorio correspondiente, sujeto a ciertas condiciones y plazos de

subsanacion definidos en el Contrato Marco.
2.5.3 Régimen especial para Espaiia, Portugal y Chile

En el caso de Espaiia, Portugal y Chile se ha pactado un régimen diferente en relacion con los
objetivos de aperturas y conversion, al objeto de limitar la posibilidad de terminacién de los

contratos en estos territorios. Asi:
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(ii)

2.6

Si Telepizza no alcanzase el umbral minimo global de aperturas (propias o de
franquiciados) en el conjunto de los territorios afectados por la Operacidn, los contratos
de master franquicia de Espaia, Portugal y Chile no se terminarian (o, en su caso, se
renovarian) si se mantiene el nimero de establecimientos Pizza Hut o Telepizza
existentes en la fecha de firma del Contrato Marco en esos tres paises junto con 50

nuevos establecimientos adicionales en Espafia y Portugal.

Como se ha hecho referencia en el apartado 2.5.2 anterior, en Espaiia y Portugal no
existe obligacion de convertir y en Chile el plazo para la conversion total es el doble del

previsto para el resto de territorios.

Pactos relativos a la conduccion del negocio por Telepizza y Pizza Hut y limites

convenidos

El Contrato Marco incluye, ademads, algunas limitaciones en relacién con la conduccién del

negocio por Telepizza'! como, por ejemplo, las que se describen a continuacién:

@

(ii)

Blackout. Durante los dos primeros afios de la alianza, Telepizza no podrd dedicarse a

ningin negocio nuevo, sea o no alimentario, salvo acuerdo con Pizza Hut.

Obligacion de no competencia. En el caso de los territorios afectados por la Operacion,
durante la vigencia de los contratos de master franquicia y un afio adicional, Telepizza
no podra participar en negocios de restauracion informal, servicio rapido o recogida o
entrega a domicilio si la pizza, la pizza y la pasta, el pollo listo para comer, la comida
mexicana o las hamburguesas representan mas del 20% de los alimentos vendidos en
ese negocio. Lo anterior sin perjuicio de la posibilidad de llevar a cabo la produccién y
comercializaciéon no minorista de cualesquiera productos relacionados con la pizza
(incluyendo la masa de pizza y los demads ingredientes para la produccion de pizza),
siempre que Telepizza no utilice la marca y el know-how de Pizza Hut y no suministre
a ninguna entidad competidora, segtn se define en el Contrato Marco. Esa obligacion
tendrd una duracién de 3 afios desde la transmisién de la nuda propiedad de los signos

distintivos Telepizza a Pizza Hut, tras el eventual ejercicio de la opcién de compra

11

Cabe sefialar que las partes han pactado también ciertas limitaciones a la conduccion del negocio en los

territorios donde Telepizza todavia no esta presente (los denominados “non operative territories”).
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descrita en el apartado 2.4 anterior, para los paises no incluidos en los contratos de

master franquicia.

Asimismo, una vez vencida la obligacidon de no competencia respecto de un determinado
territorio y mientras sigan en vigor los restantes contratos de master franquicia y un aio
después, si Telepizza quisiera emprender un negocio competitivo, deberia adoptar
ciertas medidas para garantizar que el know-how de Pizza Hut no sea utilizado (p.ej., un
equipo directivo distinto, medidas en materia de tecnologia de la informacién (TT)

apropiadas, etc.).

(ii1))  Restriccidn respecto a la participacion en una red de franquicias competidora con la
finalidad de preservar el know-how de Pizza Hut y evitar que el mismo sea utilizado por
los principales competidores de Pizza Hut. Mientras esté vigente un contrato de master
franquicia y durante un afio adicional, Telepizza no podra operar establecimientos (ya
sea en condicidn de master franquiciado, franquiciado o similar) pertenecientes a una

de las principales redes competidoras de pizza.

(iv)  Derechos de primera oferta de Pizza Hut en relacién con un nuevo negocio de pizza.
Mientras haya un contrato de master franquicia vigente, en caso de que Telepizza
decidiera desarrollar o adquirir un nuevo negocio minorista de pizza en cualquier
territorio, Pizza Hut tendra un derecho de primera oferta para participar, conjuntamente

con Telepizza, en el mismo.

(v) Una vez ejercitada, en su caso, la opciéon de compra descrita en el apartado 2.4 anterior,
entrard en vigor el contrato suplementario al reglamento de usufructo, en virtud del que
ciertos aspectos del negocio Telepizza (por ejemplo, los manuales, productos
autorizados, proveedores homologados, eleccion de franquiciados, entre otros) deberan
cumplir, entre otros, con los principios esenciales de Pizza Hut en materia de calidad y
seguridad alimentaria, seguridad de la informacién y proteccion de la imagen y

reputacion (los denominados, “Red Lines™).

Por otro lado, mientras esté vigente un contrato de master franquicia, en caso de que Pizza Hut
decidiera desarrollar un nuevo proyecto minorista de pizza en los territorios afectados por los

contratos de master franquicia, Telepizza tendrd un derecho de primera oferta vy,
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subsidiariamente, siempre que se cumplan las condiciones para ello, un derecho de tanteo para

ser el operador en exclusiva de ese nuevo proyecto.

2.7 Marco de las actuaciones en los paises no incluidos en el acuerdo de master

franquicia

Al margen de los territorios afectados por los contratos de master franquicia (y de Irlanda e
Iran), Telepizza actualmente opera en Angola, Francia, Malta, Marruecos, Polonia, Republica
Checa, Reino Unido y Rusia. En estos territorios, se observaran los términos de los contratos
vigentes en esos territorios hasta su terminacién. Sin perjuicio de ello, Telepizza empleara sus
mejores esfuerzos para transmitir los establecimientos operativos en esas jurisdicciones a un
tercero (incluyendo Pizza Hut o a su master franquiciado en el pais correspondiente), o
convertirlos en establecimientos a Pizza Hut. Con caracter general, durante los primeros dos
afios, Telepizza pagara a Pizza Hut el 58,33% del importe cobrado por Telepizza en concepto

de royalties en estos territorios. Tras este periodo, se abonard, en su caso, el canon normal.

Por lo que respecta a Irlanda, donde Telepizza es el socio mayoritario en una joint venture
constituida para la explotacion del negocio de pizza Apache, Telepizza y Pizza Hut han
acordado analizar distintas alternativas para que ese negocio pueda integrarse en la Operacion

en el futuro, respetando siempre los compromisos contractuales en vigor con el socio local.

Finalmente, en cuanto a Irin, Telepizza continuara el negocio de master franquicia operado por
Momenin Investment Group en dicho territorio mientras no se despejen las actuales

incertidumbres regulatorias en materia de sanciones en relacidon con este pais.
2.8  Estructura contractual

La Operacion se estructura a través de un contrato marco denominado umbrella agreement
(“acuerdo paraguas” en castellano) que fue suscrito por Pizza Hut, Telepizza y Tele Pizza,
S.A.U. el 15 de mayo de 2018 (el “Contrato Marco”) y que fija los términos y condiciones
principales de la Operacidn, y que han sido descritos anteriormente, y adjunta el resto de la

documentacion contractual acordada y que serd firmada en el cierre de la Operacion, a saber:

(1) El modelo de contrato de master franquicia Pizza Hut para los diversos territorios que
las sociedades del grupo Telepizza suscribirdn, como master franquiciadas, con las

correspondientes entidades master franquiciadoras del grupo Pizza Hut; y los modelos
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de contrato de franquicia Pizza Hut (que se suscribirdn por cada establecimiento

franquiciado o propio Pizza Hut!?); y

(i1) Los contratos relacionados con la joint venture, a saber: (a) un contrato de socios de la
sociedad conjunta a la que se aportara la nuda propiedad de los signos distintivos de
Telepizza; (b) un contrato de opcién de compra a favor del grupo Pizza Hut sobre esa
nuda propiedad; (c¢) un reglamento de usufructo sobre los signos distintivos de
Telepizza, (d) un contrato suplementario del anterior para el caso de ejercicio de la
opcién de compra por Pizza Hut; y (e) un contrato con un agente de propiedad industrial
para la prestacion de ciertos servicios respecto de la gestion diaria de los signos

distintivos de Telepizza.

La entrada en vigor del Contrato Marco esta sujeta a las siguientes condiciones suspensivas: (i)
su aprobaciéon por la Junta General de Accionistas de Telepizza, (ii) la autorizacién de la
Operacion por las correspondientes autoridades de la competencia, (iii) la obtencion de las
autorizaciones (waivers) de los bancos financiadores de Telepizza, y (iv) la ausencia de un
cambio de control en la Sociedad entre la firma de los contratos (el pasado dia 15 de mayo) y
la fecha de cierre de la Operacion. A los efectos de esta ultima condicién suspensiva, no se
entendera que hay cambio de control en caso de que el tercero que adquiera el control (a) fuese,
a la fecha de la firma de los contratos, un accionista con un 3% o mas de los derechos de voto

en Telepizza; y (b) vote a favor de la Operacion en la Junta General de Accionistas de Telepizza.
3. PROPUESTA DE ACUERDO A LA JUNTA GENERAL

A continuacién se trascribe literalmente el texto integro de la propuesta de acuerdo que se
somete a la aprobacion de la Junta General ordinaria en relacion con el punto quinto del orden

del dia:

“Quinto.- Examen y aprobacion, en su caso, de la operacion de alianza estratégica y el
acuerdo de master franquicia multi-jurisdiccional entre la Sociedad y Pizza Hut

International, LLC.

12 El modelo de contrato de franquicia es distinto en funcidn de si el establecimiento es operado directamente

por una sociedad del grupo Telepizza (establecimientos propios) o por un tercero (establecimientos franquiciados).
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Aprobar la operacion de alianza estratégica y acuerdo de master franquicia multi-
jurisdiccional entre la Sociedad y Pizza Hut International, LLC, asi como la concesion a ésta
por parte de la filial a constituir por la Sociedad de una opcion de compra sobre la nuda
propiedad de la totalidad de los signos distintivos Telepizza, en los términos y condiciones que

se describen en el informe del Consejo de Administracion aprobado el 24 de mayo de 2018.

En el marco de lo anterior, se acuerda delegar en el consejo de administracion, con expresas
facultades de sustitucion, la facultad de llevar a cabo cuantas actuaciones resulten necesarias
0 meramente convenientes para la conclusion de la operacion y realizar cuantos actos sean
necesarios, recomendables, exigibles o convenientes para su mds completa ejecucion,
incluyendo, con cardcter meramente enunciativo y no limitativo, la negociacion y suscripcion
de cualesquiera contratos necesarios para implementar la operacion, la suscripcion y
presentacion ante cualesquiera autoridades publicas, incluyendo la Comision Europea, la
Comision Nacional de los Mercados y la Competencia (CNMC) y la Comision Nacional del
Mercado de Valores (CNMV) cuantos documentos fueran necesarios en el marco de la

operacion o el otorgamiento de los documentos puiblicos que se requirieran.

En San Sebastian de los Reyes (Madrid), a 24 de mayo de 2018.
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ANEXO DE DEFINICIONES

“Adquirente Idoneo” significa cualquier adquirente que salga de un proceso de evaluacion
llevado a cabo por un asesor financiero nombrado por Telepizza y sea aprobado por Pizza Hut.
Los adquirentes declarados idoneos no precisaran, posteriormente, de consentimiento por Pizza
Hut para adquirir participacion en grupo Telepizza, sin perjuicio del pago de la tasa de

transferencia, en su caso.

“Adquirente Restringido” significa (i) un gobierno de una jurisdiccidon objeto de embargo
impuesto por las Naciones Unidas, el gobierno de los Estados Unidos de América, la Union
Europea o sus estados miembros, (ii) personas o entidades residentes en esas jurisdicciones o
que hayan sido identificadas por cualquier gobierno o autoridad como una persona o entidad
con quien las operaciones con personas o entidades estadounidenses (U.S. persons) o entidades
relacionadas estén prohibidas o restringidas, (iii) personas (o personas relacionadas) que hayan
sido franquiciados de Yum! Brands y (iv) o personas (o personas relacionadas) que hayan sido

contraparte de Yum! Brands (o sus filiales) en disputas judiciales.

“Competidor” _significa aquellas personas (y sus entidades relacionadas, incluyendo ademaés
master franquiciados, franquiciados o licenciados) que exploten un negocio relacionado con la
preparacidn, promocioén o venta, minorista o al por mayor, de determinados productos
alimentarios, siempre que, en el correspondiente mend, las categorias de (a) pizza, (b) pollo
listo para comer; o (¢) comida mexicana sobrepasen ciertos umbrales (en particular, que méas
del 20% del menu corresponda a alguna de estas categorias, mas del 35% del mend a una
combinacidn de cualesquiera dos de esas categorias o mas del 50% a las tres), siempre que: tal
persona opere directa o indirectamente establecimientos que generen al menos 50 millones de
euros en ventas en alguna de esas categorias (a estos efectos, se tienen los establecimientos de
la sociedad y los de sus sub-franquiciados, licenciatarios o sub-licenciatarios, pero no los de sus

franquiciadores, master franquiciadores o licenciantes).

17/18



También ser4n considerados como Competidores (a) determinadas empresas'® (incluyendo sus
entidades relacionadas y cualquier persona que sea su master franquiciado, franquiciado, sub-
franquiciado, licenciado, sub- licenciado), listado que podra ser actualizado por Pizza Hut con
sujecion a determinadas limitaciones o (b) una entidad de capital riesgo o financiera con
participacion en estas entidades y las referidas en el parrafo anterior, salvo que la inversion esté

gestionada por una entidad diferente.

Un Competidor no sera sin embargo considerado como tal a efectos de cambio de control si, al
tiempo de invertir en Telepizza o Tele Pizza, S.A.U., anuncia piblicamente su compromiso de
desinvertir lo necesario para salir de los referidos umbrales y completa tal desinversion en un

plazo de tres meses.

13 McDonald’s Corporation, Papa John’s International, Inc., Restaurants Brands Int’l Inc., Domino’s Pizza

Inc., Chick-fil-A Inc., Little Caesars Pizza, Inc., Chipotle Mexican Grill, Inc. y Popeye’s Louisiana Kitchen Inc.
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