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19.8  STATION MASTER'S COTTAGE ‐ EXPRESSION OF INTEREST  

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Peter Best, General Manager Infrastructure & Operations 

Responsible Officer:  Bradley Salton, Group Manager City Infrastructure  

Report Author:  Sven Ljungberg, Program Manager Aquatic & Emergency Precinct 
James O'Reilly, Strategic Advisor Social Planning  

Attachments:  1.  General Meeting Resolution Advice Item 14.2 Station Master's 
Cottage ‐ Future Use Recommendation    

The Council is satisfied that, pursuant to Section 275(1) of the Local Government Regulation 2012, 
the information to be received, discussed or considered in relation to this agenda item is: 

(h)  other business for which a public discussion would be likely to prejudice the interests 
of the local government or someone else, or enable a person to gain a financial 
advantage.  

PURPOSE 

The purpose of this report is to: 

 inform Councillors of the submissions received  in response to the Station Master’s Cottage 
Expressions of Interest (EOI) campaign held between 1 August and 10 October 2018, and  

 seek a resolution of Council to: 

o apply  the  exception  under  s236(1)(b)(ii)  of  the  Local  Government  Regulation  2012 
(LGR), for Council to dispose of the Station Master’s Cottage, as a valuable non‐current 
asset, other than by tender or auction to a community organisation;  

o offer a  lease agreement to the Redland Centre  for Women over Lot 10 on SP289024 
situated at 120 Shore Street North, Cleveland, for a term of five (5) years; and 

o delegate  authority  to  the  Chief  Executive  Officer  under  s.257(1)(b)  of  the  Local 
Government Act 2009, to negotiate, make, vary, and discharge all documents in regard 
to this matter 

BACKGROUND 

The  historic  building  known  as  the  Station  Master’s  Cottage,  gifted  to  Redland  City  Council 
(Council)  by  the Redlands Returned  Services  League  (RSL) was  relocated  by  Council  on  13  July 
2017, from 204 Middle Street Cleveland to Linear Park, at 120 Shore Street North Cleveland. 

The Department of Natural Resources, Mines and Energy  (DNRME)  consented  to  relocating  the 
structure and  created a  reserve  lot  in an open  space parcel  for heritage, historical and  cultural 
purposes.  

At Council’s General Meeting of 23 May 2018, Council resolved to approve the future use of the 
Station Master’s  Cottage  as  a  Community  Facility  i.e.  a  facility  that  provides  opportunity  for 
community groups, not for profit organisations and/or social enterprise providers to conduct and 
deliver community service activities for the benefit of the Redland’s community. 

As a result of the resolution, Council administered an Expression of Interest (EOI) campaign for the 
Station Master’s Cottage between 1 August and 10 October 2018. This campaign sought proposals 
from  interested  community  organisations  to  determine  the  future  user  and  management 



CONFIDENTIAL GENERAL MEETING AGENDA  22 MAY 2019 

Item 19.8  Page 2 
This document is classified CONFIDENTIAL and as such is subject to 

s.171 Use of information by councillors, s.199 Improper conduct by local government employees and s.200 Use of information by 
local government employees of the Local Government Act 2009 

arrangements of the  facility, with the aim of achieving optimum use and maximising community 
benefit from the restored Station Master’s Cottage. 

Renovations are currently underway  to make  the Station Master’s Cottage  fit  for use. Following 
the  completion  of  these works  and  issue  of  the  building  compliance  and  occupancy  certificate 
(circa. mid 2019) the facility will become available for use.  

ISSUES 

 s227(a)  of  the  LGR  provides  that  a  local  government  cannot  enter  into  a  valuable  non‐
current asset contract unless it first invites written tenders for the contract under s228. This 
section is subject to Division 4. 

 s228  provides  for  the  tender  process, which may  include  inviting  Expressions  of  Interest 
(EOI). To avoid confusion the EOI process undertaken by Council was not an EOI under s228 
of the LGR. 

 Division  4  s236  provides  for  exceptions  to  s227  valuable  non‐current  asset  contracts. 
s236(1)(b)(ii) of the LGR provides that subject to subsections (2) to (4), a  local government 
may dispose of a valuable non‐current asset other than by tender or auction if the valuable 
non‐current asset is disposed of to a community organisation.  

 s236(2) of  the  LGR provides  that an exception mentioned  in  s236  (1)(a)  to  (e) of  the  LGR 
applies only if, before the disposal, the local government has decided, by resolution, that the 
exception may apply to the local government on the disposal of a valuable non‐current asset 
other than by tender or auction. 

 The exception under s236(1)(b)(ii) of the Local Government Regulation 2012 is sought to be 
applied in this instance. 

EXPRESSIONS OF INTEREST CAMPAIGN 

 In accordance with Council’s General Meeting Resolution Advice Item 14.2 of 23 May 2018, 
an  EOI  campaign  was  undertaken  by  Council’s  Community  and  Economic  Development 
Group  (Strengthening  Communities  Unit),  to  seek  community  organisations  interested  in 
occupying the Station Master’s Cottage.  

 The EOI campaign was considered  the best method  to ensure  transparency and maximise 
the  community  response.  It  also  provided  Council  with  the  opportunity  to  consider 
community needs and service gaps. This approach is in line with the intent of Council’s Social 
Infrastructure Strategy. 

 The EOI campaign was advertised through the Redland City Bulletin, Facebook, and several 
community networks  for a period of 51 business days between 1 August and 10 October 
2018. 

 The eligibility provisions of the Station Master’s Cottage EOI brief specified  that applicants 
must  be  entities  that  undertake  activities  for  a  public  purpose,  or  have  their  primary 
activities directed at not making a profit.  

 In accordance with Council’s Leasing of Council Land and Facilities Policy (POL‐3071), to be 
eligible  to occupy  the  facility, applicants must benefit  the wider community  through  their 
operations and be incorporated pursuant to the Associations Act Queensland. 

 The objectives of the EOI campaign were to identify the most appropriate use of the Station 
Master’s Cottage to  facilitate Council’s  ‘Strong and connected communities’ outcome  (7.2) 
detailed in the Redland City Council Corporate Plan 2018‐2023: 
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o Council maximises  community benefit  from  the use of  its parklands and  facilities by 
improving access to and the quality and shared use of, public spaces and  facilities by 
groups for sporting, recreational and community activities. 

 A  performance  indicator  is  also  included  in  the  Corporate  Plan  as  a measurement of  the 
subject outcome: 

o Number of community groups with leases/permits for Council facilities. 

COMMUNITY RESPONSE  

 Whilst  the Station Master’s Cottage EOI  campaign generated  considerable public  interest, 
the predominant feedback received on the facility was that it lacked the spatial capacity for 
the operational activities of many community organisations and groups.  

 A number of community groups also responded that the facility was too far removed from 
public  transport  networks  and  access would  be  effectively  restricted  to  private means  of 
transportation.  

 A number of local service providers expressed the need to expand their operational space to 
meet increases in service demand. 

 A  total  of  four  EOIs  were  submitted  to  Council  proposing  various  uses  for  the  Station 
Master’s Cottage. A brief description of the proposals submitted is provided below:  

envisages a  variety of uses  for  the  Station Master’s Cottage  that would help  form  an arts 
precinct  in  conjunction  with  Old  School  House  Gallery  and  Grand  View  Hotel's  Art  exhibition 
spaces.  intends  to  offer  mainland  students  the  chance  to  benefit  from  professional  art 
tutelage, and extend services to the mainland to enhance accessibility.  would also  intend to 
have a space for exhibition and art sales.   

has  expressed  an  interest  to use  a portion of  the  Station Master’s Cottage  (1  room)  for  a 
printmaking  studio  and drawing.  It would be  the  intention of  to offer  specialised guidance 
from tutors, demonstrations on market days, exhibitions and gathering events.  

envisages the Station Master’s Cottage as a centre for meetings and gatherings, exhibitions, 
market days,  performances with music,  dance,  acting, poetry  and  book  readings,  co‐ordinating 
member run art classes and workshops.    intends  to  form a  ‘Creative Arts Hub’  to share and 
enhance ongoing creative growth and sustainability for all involved throughout Redland City. 

Redland Centre for Women (RCW) 

RCW propose to use the Station Master’s Cottage to extend their service delivery by providing a 
welcoming women’s  hub  enhancing  social  connectedness.  Since  2016  the  RCW  are without  a 
permanent  tenancy which  limits  the  suite  of  programs  and  services  they  can  offer.  This  lease 
would enable  the delivery of 11 programs  including, counselling  to support women  through  life 
challenges,  back  to  work  program  for  unemployed  women,  Redland’s  Active  Women  (RAW) 
program, and young mother support.  

RECOMMENDED DISPOSAL 

 The  submissions  underwent  preliminary  assessment  by  Council’s  Strategic  Advisor  Social 
Planning (Strengthening Communities Unit) against criteria included in the EOI brief.  
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 The  assessment  criteria  sought  to  identify  organisational  and  financial  sustainability  and 
community benefit associated with the proposed use.  

 Council’s  Strategic  Advisor  Social  Planning  provided  preliminary  EOI  assessment 
recommendations  to  Council’s  Community  Land  and  Facilities  Panel  (CLFP).  This 
multidisciplinary panel  of  designated Council  officers  assess  applications by not  for  profit 
organisations under Council’s Leasing of Council Land and Facilities Policy (POL‐3071).  

 In support of  the policy objectives stipulated  in Council’s Strong Communities Policy  (POL‐
3087),  it was the unanimous recommendation of the CLFP to dispose of the asset (under a 
lease agreement) to the Redland Centre for Women. 

 The services provided by RCW respond to ongoing community needs and generate positive 
social impacts. RCW has in the past supported up to 2500 women annually, with 11 different 
social services ranging from domestic violence soft entry counselling programs, back to work 
and active women programs.  

 Council is aware of the local community need regarding soft entry counselling programs and 
peripheral support services associated with domestic violence referrals. These are a critical 
element  to  support  funded  service  providers  and  a  robust  service  system.  The  Redland’s 
region currently has a single  (specifically  funded) domestic and  family violence counselling 
service provided by the Centre for Women and Co. (a separate service organisation to RCW).  

 These service sector shortfalls were also reflected in the findings of the 2015 ‘Not Now, Not 
Ever’  report  by  the  Special  Taskforce  on  Domestic  and  Family  Violence  in  Queensland 
sponsored  by  the  Queensland  Government,  which  provided  recommendations  on  how 
domestic  and  family  violence  support  services  could  be  improved.  The  2015  report 
specifically noted that service providers consistently raised concerns about significant gaps 
in  services across  the State of Queensland and a general  lack of a unified or  coordinated 
response. 

 Importantly, the 2015 ‘Not Now, Not Ever’ report also considered best practice as integrated 
service  response  through  a  generalist  service  provider  to  ensure  early  identification  and 
appropriate  support,  followed  by  an  appropriate  referral  pathway.  The  recommended 
disposal of the facility to RCW would facilitate best practice in this regard. 

 RCW currently requires a centralised premises from which to provide services, which would 
address a service deficit in the region in the form of a gateway to the funded service sector, 
and provide outreach  for numerous other program offerings  supporting healthier  lives  for 
girls and women in the Redlands.  

 The recommended disposal of the facility to the RCW also considers that community health 
and  service  needs  in  the  Redland’s  region  should  be  prioritised  above  artistic  based 
recreational opportunities which are well serviced  locally.  It  is also considered  that artistic 
outlets (i.e. Old Schoolhouse Gallery  Inc.) are already provided  in the  immediate vicinity of 
the Station Master’s Cottage and duplicating more uses of this type would deny a diversity of 
service offering in the area. 

 The Strategic Advisor Social Planning  (Strengthening Communities Unit) will advise and de‐
brief all applicants to the EOI following determination of this report.  
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STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legal 

Legislative definitions 

The following definitions from s224 of the Local Government Regulation 2012 (LGR) are provided 
for ease of reference. 

 A  valuable  non‐current  asset  is  (a)  land;  or  (b)  another  non‐current  asset  that  has  an 
apparent value that is equal to or more than a limit set by the local government. 

 A valuable non‐current asset contract is a contract for the disposal of a valuable non‐current 
asset. 

 The disposal of a valuable non‐current asset by a local government includes the disposal of 
all or  any part of  an  interest  in  the  asset  (Example—  the  grant of  a  lease over  land or a 
building).  

Legislative Requirements 

 s227(a)  of  the  LGR  provides  that  a  local  government  cannot  enter  into  a  valuable  non‐
current asset contract unless it first invites written tenders for the contract under s228. This 
section is subject to Division 4. 

 Division 4 s236 provides for exceptions to valuable non‐current asset contracts. s236(1)(b)(ii) 
of the LGR provides that subject to subsections (2) to (4), a local government may dispose of 
a  valuable non‐current  asset other  than  by  tender  or  auction  if  the  valuable  non‐current 
asset is disposed of to a community organisation.  

 s236(2) of  the  LGR provides  that an exception mentioned  in  s236  (1)(a)  to  (e) of  the  LGR 
applies only if, before the disposal, the local government has decided, by resolution, that the 
exception may apply to the local government on the disposal of a valuable non‐current asset 
other than by tender or auction. 

 A  tender  process  will  not  be  required  should  Council  resolve  that  the  exception  under 
s236(1)(b)(ii)  (to  dispose  of  the  valuable  non‐current  asset)  may  apply  to  the  local 
government if the contract is awarded to a community organisation. 

 Before issuing a lease over the land to a third party (trustee lease), Council must first obtain 
written  ‘in  principle’  approval  from  DRNME.  This  can  occur  following  the  resolution  of 
Council to dispose of the asset to a community organisation under a lease agreement.  

 DNRME  have  confirmed  a  land management  plan  will  not  be  required  in  regard  to  the 
recommended disposal and are supportive of the proposed community organisation (RCW) 
leasing the building. 

Risk Management 

 The EOI has allowed community groups  to  submit proposals guided by Council  terms and 
conditions in an open and transparent process mitigating any perceptions of bias. 

 Council may determine not to proceed with any proposal submitted, and no  legal or other 
obligation shall arise between any person and or party making a submission to Council.  

 Council may elect not to proceed with the process and  is not obliged to proceed with any 
proposal or conclude any agreement. 
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Financial 

 The  cost  of  renovation works  on  the  Station Master’s  Cottage  is  being  undertaken  using 
approved FY2018/2019 CAPEX funding. 

 There  are  no  financial  or  cost  implications  to  Council  regarding  disposal  of  the  Station 
Master’s Cottage to a community organisation. The Lessee will pay the cost of establishing 
the lease through Council’s nominated solicitors. 

 As part of the establishment of a lease over the facility, Council will obtain full cost recovery 
of operational and maintenance costs from the lessee in the form of rent payable monthly in 
advance and indexed to CPI annually.  

 The rent will be developed to cover the cost of condition assessment, statutory, preventative 
condition  based  and  unplanned  maintenance  and  include  agency  management  and 
operational costs associated with running of the of the asset. 

 Utility  charges  including  water  charges,  electricity  and  telecommunications  will  be  the 
responsibility of the lessee.  

 If  no  lease  is  provided  over  the  facility,  Council  will manage  all  future  operational  and 
maintenance  costs  associated  with  the  Station  Master’s  Cottage  and  make  the  facility 
available  under  a  for  hire model  to  the  community,  whilst  seeking  another  appropriate 
lessee. 

 During  FY2019/2020  the  introduction  of  a  new  accounting  standard  AASB16  Leases may 
impact on the way Council will report on this lease. The full impact of this is currently being 
reviewed by Council’s Financial Service Group. 

People 

There are no identified impacts on people.   

Environmental 

There are no identified environmental impacts.  

Social 

 Council’s  Strengthening  Communities  Unit  engagement  with  community  networks  and 
community organisations (Bayside Housing Network, Redland Centre for Women, Redlands 
Community Centre) has provided insight into current service gaps.  

 Embedding  the  social  services  of  the  Redland  Centre  for Women  in  the  Station Masters 
Cottage  will  address  these  service  gaps,  expanding  generalist  counselling  services  and 
providing seamless referral pathways into the funded service sector. 

 Support of  this  recommendation will enable  the  reinstatement of  the  full suite of support 
services and programs  facilitated by  the Redland Centre  for Women  creating direct  social 
benefits and enhancing quality of life for the Redland’s community. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

Redland City Council Corporate Plan 2018‐2023 

 The  proposed  recommendation  promotes  direct  alignment  with  several  corporate  plan 
outcomes  including  supporting  community  health,  and wellbeing  through  a  full  range  of 
services and programs. 
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Social Infrastructure Policy (POL‐3088)  

 Council  is  committed  to  the  provision  of  a  high  quality,  functional  network  of  social 
infrastructure which will support community health and wellbeing and assist in meeting the 
needs and aspirations of the Redland community. 

Strong Communities Policy (POL‐3087)  

 Council  is  committed  to  supporting  a  strong  community  which  can  be  recognised  as  a 
connected community with access to the full range of options required for a rich community 
life and an active attachment to place. 

Council Land and Facilities (POL‐3071) 

 Council is committed to providing access to Council owned or managed land and facilities for 
the  delivery  of  opportunities  which  contribute  to  building  safe,  strong  and  self‐reliant 
communities. 

CONSULTATION 

Consulted 
Consultation 

Date 
Comments/Actions 

Community 
Development Officer 

4 December 2018 
Provision of advice and support for future use recommendation of 
Station Master’s Cottage (Community Land and Facilities Panel 
member). 

Community Safety 
Officer 

4 December 2018 
Provision of advice and support for future user recommendation of 
Station Master’s Cottage (Community Land and Facilities Panel 
member). 

Service Manager City 
Sports & Venues 

4 December 2018 
Provision of advice and support for future user recommendation of 
Station Master’s Cottage (Community Land and Facilities Panel 
member). 

Local Sports and 
Recreation Officer 

4 December 2018 
Provision of advice and support for future user recommendation of 
Station Master’s Cottage (Community Land and Facilities Panel 
member). 

Senior Leasing Officer   4 December 2018 
Provision of advice and support for future user recommendation of 
Station Master’s Cottage (Community Land and Facilities Panel 
member). 

Service Manager 
Creative Arts 

4 December 2018 

Provision of advice and support for future user recommendation of 
Station Master’s Cottage (Community Land and Facilities Panel 
member). Provided further advice on orientation and service of local 
art groups.   

Senior Advisor 
Community 
Development 

23 January 2019 
Provision of advice regarding the mechanics of local domestic violence 
support services.   

Legal Services – 
Senior Solicitor 

25 February 2019 
Confirmation of legal advice on LGR and position as set out in report 
to Council. 

Aquatic and 
Emergency Precinct 
Program Manager 

27 February 2019 

Advice provided to consult divisional councillor on the Community 
Land and Facilities Panel recommendation.  Confirmation of existing 
approvals and previous resolutions. Confirmation of advice with 
DNRME.   

Division 2 Councillor  8 March 2019 
Consultation with Division 2 Councillor in relation to EOI applications 
received, consideration of assessment process and user 
recommendation.  

Legal Services – 
General Counsel 

11 April 2019 
Consultation with General Counsel in relation to legal aspects of 
report confirming agreement with terminology and use of LGR 
exception, and recommended lease term five (5) years maximum. 



CONFIDENTIAL GENERAL MEETING AGENDA  22 MAY 2019 

Item 19.8  Page 8 
This document is classified CONFIDENTIAL and as such is subject to 

s.171 Use of information by councillors, s.199 Improper conduct by local government employees and s.200 Use of information by 
local government employees of the Local Government Act 2009 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to: 

1. apply the exception under s236(1)(b)(ii) of the Local Government Regulation 2012, for Council 
to  dispose  of  the  Station Master’s  Cottage,  as  a  valuable  non‐current  asset,  other  than  by 
tender or auction to a community organisation;  

2. offer a lease agreement to the Redland Centre for Women over Lot 10 on SP289024 situated at 
120 Shore Street North, Cleveland, for a term of five (5) years; 

3. delegate authority  to  the Chief Executive Officer under  s.257(1)(b) of  the Local Government 
Act 2009, to negotiate, make, vary, and discharge all documents in regard to this matter; and 

4. maintain  this  report  as  confidential,  subject  to  maintaining  the  confidentiality  of  legally 
privileged, private and commercial in confidence information. 

Option Two 

That  Council  resolves  to  note  the  report  and  promote  the  Station Master’s  Cottage  for  hire 
arrangements to the general community.  

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to: 

1. apply  the  exception  under  s236(1)(b)(ii)  of  the  Local  Government  Regulation  2012,  for 
Council  to dispose of  the Station Master’s Cottage, as a valuable non‐current asset, other 
than by tender or auction to a community organisation;  

2. offer a lease agreement to the Redland Centre for Women over Lot 10 on SP289024 situated 
at 120 Shore Street North, Cleveland, for a term of five (5) years; 

3. delegate authority to the Chief Executive Officer under s.257(1)(b) of the Local Government 
Act 2009, to negotiate, make, vary, and discharge all documents in regard to this matter; and 

4. maintain  this  report  as  confidential,  subject  to maintaining  the  confidentiality  of  legally 
privileged, private and commercial in confidence information. 

 



�����������	
����
��	��� 
������
����

���������� ���������

�� 
� �	�	
!�����	����"!		����#�$�	����������"!����%�	
!��!&'()*+,(��(-(.(/)(0�����1�23���4*56.+7+/8�!--+)(.0�9(*(.�:(7*;��(/(.<=��</<8(.�
/-.<7*.4)*4.(�>�!?(.<*+6/7��(7?6/7+&=(�!--+)(.0��5(==(@�	56A?76/;�9��*6��(/(.<=��</<8(.�
/-.<7*.4)*4.(���(?6.*��4*56.0� �,(/��'4/8&(.8;�9.68.<A��</<8(.��B4<*+)�>��A(.8(/)@�9.()+/)*���**<)5A(/*70� �+=�
����9��9!���CD��EFGEHI��HJ��DKI�G�EHG��KI��HL�M� KNJHG��OHFNPKQQHGI�HJ��D��HF�PH��I�HJ�I��R�DHQS�G�PHNIFQ���KHN��I�K��G�Q���I��H��D��JF�FG��FI��HJ��D��T���KHN�U�I��GI�OH�����V��NS�M� I��R�OHFNPKQ��EEGHW�Q�HJ��D��EGHEHI�S�JF�FG��FI��JHG��D��T���KHN�U�I��GI�OH��������:�"X��!��%�CD��DKI�HGKP�YFKQSKN��RNHZN��I��D��T���KHN�U�I��GI�OH������[TUO\]��KJ��S��H�̂�SQ�NS�OK�_�OHFNPKQ�[OHFNPKQ\�Y_��D��̂�SQ�NSI�̂��FGN�S�T�GWKP�I�̀���F��[̂T̀\]�Z�I�G�QHP���S�Y_�OHFNPKQ�HN��a�bFQ_��c�d�JGH���c��UKSSQ��T�G����OQ�W�Q�NS]��H�̀KN��G���GR������c�̀K��Q��TDHG��T�G����OQ�W�Q�NS���CD��e�E�G���N��HJ�f��FG�Q�̂�IHFGP�I]�UKN�I��NS�gN�G�_�[ef̂Ug\�PHNI�N��S��H�G�QHP��KN���D��I�GFP�FG���NS�PG����S���G�I�GW��QH��KN��N�HE�N�IE�P��E�GP�Q�JHG�D�GK����]�DKI�HGKP�Q��NS�PFQ�FG�Q�EFGEHI�I���CD��YFKQSKN��IK�I��Sh�P�N���H�ijklm�knojimnpqr�qst�umlpmlqjltv�wxnrtnsyo�ns�zkqj�kqo��WHQW�S�KN�H��N�DKI�HGKP�Q�PD�G�P��G�EG�PKNP���
������M� CD��TUO�KI�NH��QKI��S�HN��D��QHP�Q�D�GK�����G��KI��G]�NHG�KI�K��KN��NS�S��H�Y���I��SWKI�S�Y_�{ixspnrvo�|jmqjlynp�}rqssnsy~���izl�lm��jkl�|�{�no�PHNIKS�G�S�IFK��YQ���I���PD�G�P��G�DKI�HGKP�Q�YFKQSKN��HJ�̂�SQ�NS�OK�_]�Q�G��Q_���KI�KN��KN�K�I�HGK�KN�Q�JHG���M� OHNIFQ���KHN�ZK�D�ef̂Ug�G�W��Q�S��D���EGK��G_�FI�I�IFPD��I�G���KQ]�PH���GPK�Q�HG�HJJKP�I�u�im��mi�njv�zixrt�wl�xs�q�ixmqwrl�qst�sij��lm�njjlt~�M� ������qroi�sijlt��pisplooniso��im�olpistqm��xol�oxpk�qo�pi��ll�im��iit�olm�npl�zixrt�wl��EEGHEGK����IH�QHN���I��D��IE�P��KI�HE�G���S��NS�GFN�Y_���NH��JHG�EGHJK��HG��NKI��KHN�ZD�G��K��PHFQS�Y��S��HNI�G���S��D����D��JFNSI��H�Y�PR��H��D��HG��NKI��KHN��NS�NH���I���PH���GPK�Q��im��mi�nj�wxonsloo�~�M� OH��FNKP��KHN�gN������N����CHFGKI��KS�N�KJK�S���EH��N�K�Q�FI���I����KIK�HG��NJHG���KHN�O�N�G��[��O\����SWKP��G�P�KW�S�JGH���Q�NNKN���II�II��N��PHNJKG�I��DKI�FI��KI�PHNIKI��N��ZK�D��D��PFGG�N���EEGHW�Q�JHG���OH��FNK�_���PKQK�_]�DHZ�W�G�KN��GN�Q�PHNI�NIFI�JGH���JJKP�GI��NS�g��PF�KW��̀��S�GIDKE�C����[g̀C\�KI��D����D��YFKQSKN��QHP��KHN�KI�NH��KS��Q�JHG��DKI�EFGEHI���M� CDKI�PHNIFQ���KHN��P�KWK�_�G�IFQ��S�KN����������������������� �¡¢£�¡¤�¢�¡�¡�¤�¥��¥��¥¦¡§¡�̈���¥��©ª«¬­®̄°�«©©«ª±²³­±́�µ«ª�¶«··²³­±́�̧ª«²©°¹�³«±�µ«ª�©ª«µ­±�«ª̧º³­°º±­«³°�º³®»«ª�°«¶­º¼�³̄±̄ª©ª­°̄�©ª«¬­®̄ª°�±«�¶«³®²¶±�º³®�®̄¼­¬̄ª�¶«··²³­±́�°̄ª¬­¶̄�º¶±­¬­±­̄°�µ«ª�±½̄�¾̄³̄µ­±�«µ�±½̄�¿�¤§¥¢¤��¦ÀÁÁ�¢¡�̈ÂÃ��TFK��YQ��FI�I��D����G��PHNIKI��N��ZK�D��D��OH��FNK�_���PKQK�_�S�IK�N��KHN�KNPQFS�L�



�����������	
����
��	��� 
������
����

���������� ���������

 � !"�#$"%#�%"$&��'%��(&)��&"()*� � +",&�-�.(��%/%&)���%"0&1�%)*� � 2&)�"%&,�-�+",&��34�5�(��-"�&,�-�+",&��3*� � 67)�7�*� � 8%��5�--�%3*� � 9"��7(&�3�����&(��%""�)��97%%�(���//%"0�-)��//-&,�:-���"��;��+69��%�<� � 9"7(,&-��-�((&(��8//%"0�-�=>?@�ABC�DEFGHIJKL�MEBNNOP>QR�=ST>?>QR�U>QV�TBPW>Q>BPXYZ� � [�0�-"/��(����%�&��\]]]��̂�_�$"%�̀7&-1&(��a"%b)�9-�))���'$$&,��c&�;�,"(1&�&"()��9"7(,&--"%)��%���"�("����(��--",��&"(�;�)�:��(���1��&(��;��de�fg�h�98�.i�:71���4�:7��("��3����//%"0�14�)7$$&,&�(���"��(�:-���;��7/�%�1��"$��;��+69��"���)��(1�%1�)7&��:-��$"%��(1�,"()&)��(��c&�;��;��%�,"���(1�1�$7�7%��7)���d"--"c&(��%�("0��&"(��(1��c�%1�"$��;��:7&-1&(��,"�/-&�(,���(1�",,7/�(,3�,�%�&$&,���4��(�.j/%�))&"(�"$��(��%�)��k.'�l�/%",�))�c&--�:��%7(�:3�9"7(,&-�&(0&�&(��-",�-�,"��7(&�3��%"7/)��"�)7:�&��/%"/")�-)��"�7)���;��:7&-1&(��,"()&)��(��c&�;�%�-�0�(��9"7(,&-���%�)��(1�,"(1&�&"()��mPR�?@SX@�Sno@@N@PQ�U>QV�S�?@XX@@�U>??�>PT?OW@�SP�Bp?>nSQ>BP�qBo�QVSQ�?@XX@@�QB�X@rSoSQ@?R�Mq>Q#BOQY��;��:7&-1&(���"�)7&���;��-�))�@sX�Br@oSQ>BPS?�o@tO>o@N@PQX�SQ�QV@>o�TBXQu�TBPX>XQ@PQ�U>QV�EBOPT>?�-��)&(���(1�:7&-1&(����(�����(���(1�"/�%��&"(�-�%�v7&%���(�)����	��	��
w�
�x�
w�	
y����z{|}~��|�z��z��|�z�z��}��� ����������������� +������"-&,3#�+�,"(1�%3�7)��"$��%7)��-�(1�7(1�%��;����(1�8,��[�/�%���(��"$�!��7%�-���)"7%,�)��(1�6&(�)�6�3��]�̂*��� !��&"(�-�9"()�%7,�&"(�9"1��k!99l�9"�/-&�(,��c&�;�)�%7,�7%�-��1�v7�,34�)�(&��%3�$�,&-&�&�)4��-��&(���))��:-&�)4��(�%�3��$$&,&�(,34�$&%��)�%0&,�)4��,,�))��(1���%�))��(1�)&�(���*��� 87)�%�-&�(�+��(1�%1)�9"�/-&�(,�4�k��%&"7)l�("��:-3�8+����f�[�)&�(�$"%��,,�))��(1��":&-&�3*��� �������������� ¡�¢ � �£�� ¡�¤ � ��� �������¥���¦����§̈��|}©�����{z�z��� � 9"7(,&-��//%"0�-�"$��;��+69�$7�7%��7)��c&--��(�:-���;���//%"/%&�����--",��&"(�"$�%�)"7%,�)��(1�$7(1)��"��()7%���;����;��+69�&)�7/�%�1�1��"���)��(1�%1��;���&)�$&��$"%�/7%/")�4�/%&"%��"��;��+69�:�&(����1���0�&-�:-���"�/%")/�,�&0���(1�7)�%�"%��(&)��&"()�"%��%"7/)�� � +69�:7&-1&(��,"(1&�&"(��(1��(�&(��%&(���))�))��(�)�c&--�$�,&-&������;��"/�&�&)��&"(��(1�1�0�-"/��(��"$���(1�%�1",7��(���&"(�� � �;��.'��/%",�))�c&--��--"c�,"��7(&�3��%"7/)��"�)7:�&��/%"/")�-)��7&1�1�:3��(3�9"7(,&-���%�)4�,"(1&�&"()�"%�,"()�%�&(�)��(1�,"�/����"(���-�0�-�/-�3&(��$&�-14��&�&���&(���(3�/�%,�/�&"()�"$�:&�)��ª|���«|�~� � �;��de�̂g�f�98�.i�̀71����&)�¬�̂ 4̂]]]����;&)�:71����;�)�:��(��(1�c&--�:��7)�1��"��(�����,"()7-��(�)��"�7(1�%��b��%�-�0�(��:7&-1&(��,"(1&�&"(��(1��(�&(��%&(���))�))��(�)��(1�



�����������	
����
��	��� 
������
����

���������� ���������

�� �!"#�����$��%�&"%'�#�('����)"%��*��)+�+%��+#�%����")��*��,-.�/0�%��12��%���/+1!�1$��("$�%�(�"%2��3� 4�56�78�9�.4�:;�/+�����2+/�1221"$�")�<���=��>�*�2�/��$������)"%��*��%�$" ��1"$��$��+#�%����")��*��,-.=�$"�1$���*����*12�/+�����%�?+�2��12�2+/@�(���"�."+$(1!��##%" �!��ABCDEB�F*��#%"@�(��&1!!�/��(""%�1$�����/0��*���%"�%���-�$���%�4?+��1(�G�:��%��$(0��%�(1$(�=�&1�*��*���2212��$(��")��H��%$�!�("$2+!��$�2��$��("$�%�(����$�����$�����1$12��%����*%"+�*��*���%"@�(��I�!1 �%0�J%"+#���.1�0�,#"%��G�K�$+�2��$��,�%�$��*�$1$��."��+$1�1�2�����2�&1!!��2212��1$�#%�#�%1$���$�:L��)"%�("��+$1�0��%"+#2��$���*���� �!"#��$���$���H�(+�1"$�")��$0�)+�+%��!��2���%%�$����$�2���MNOPCMQBMRSE�42/�2�"2�-�$�����$��%�#"%��*�2�("$(!+�����*�%��12�$"��2/�2�"2�("$���1$��1"$�"%��2/�2�"2�("$��1$1$������%1�!2�&1�*1$��*��/+1!�1$���T"�"�*�%��$ 1%"$��$��!������%2��"�%�#"%����CUOSE�F*��,-.�#%" 1��2�"##"%�+$1�1�2�)"%�("��+$1�0��%"+#2=�$"��)"%�#%")1���$��2"(1�!��$��%#%12��#%" 1��%2��"��((�22�)�(1!1�1�2��$��"))�%�("��+$1�0�2�% 1(�2=�&*1!2��("$2�% 1$���$��2*"&(�21$��VWXYZ[X\]�̂_Ỳ_aZY�bWac̀ZdW�efa�̀bW�gW[Wec̀�fe�̀bW�̂fhh_[c̀ij��EOkMQBMR�lORm�nCoMUOEpq�ACEOUr�SMs�AESMq�3� F*12�#%"@�(��2+##"%�2��*��)"!!"&1$��."+$(1!�#"!1(1�2t�"� �Luvw>77�x�,"(1�!��$)%�2�%+(�+%���"!1(0�"� �Luvw����v�."��+$1�0�y�!!2��$���%�(1$(�2��"!1(0�nz����	�	
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