Kobuleti s.r.o.

V Praze dne 18. fijna 2023

Nabidka véFiteliim spolecnosti Prvni Investicni, a.s. na odkup jejich
pohledavek v ramci Fizené restrukturalizace dluhd Prvni Investicni, a.s.

Vazeni véfitelé,

spolecnost Prvni Investi¢ni, a.s. (dale jen ,,1IN“) realizovala investi¢ni projekt vystavby butikového
hotelu Magnetic Beach Resort v prvni linii na bfehu Cerného mote v Gruzii v rychle se rozvijejici
oblasti Kobuleti. Projekt je zrealizovan ve vysokém technickém standardu obvyklym ve vyspélych
statech Evropy, velkd c¢ast pouZitych materidlt byla s dirazem na jejich kvalitu dovezena ze
zahranici véetné Ceské republiky. | pfes znaéné komplikace vzniklé kvli epidemii COVID-19 a jejim
nasledkiim a s logistikou a cenami stavebnich praci po napadeni Ukrajiny v Unoru 2022 se podafilo
vystavbu 5 hvézdickového butikového hotelu Magnetic Beach Resort v srpnu 2022 dokoncit
a zahajit jeho provoz.

Letni sezéna roku 2023 v Gruzii byla vyznamné ovlivnéna valecnymi operacemi na Ukrajiné
a zejména obavami po odpdleni hraze Kachovské prehrady. Hosté zamifili do jinych destinaci.
| pfes tyto slozité podminky prvni rok standardniho provozu hotelu skoncil ziskem.

Vystavba hotelu Magnetic Beach Resort byla financovana z prodeje dluhopist a dalSich financnich
produktl emitovanych 1IN. Takto vloZzené finanéni prostredky mély byt ziskany zpét z prodeje
jednotlivych apartman vybudovanych v hotelu Magnetic Beach Resort. Vyse uvedené
geopolitické skutecnosti vsak ovlivnily zdjem investorl o nadkup investinich apartman(
v poslednich dvou letech. 1IN se z tohoto divodu nepodafilo vcas ziskat dostatecny objem
prostiedkl pro splnéni jejich zavazk( vici svym véritellim.

Spole¢nost Kobuleti s.r.o. stale povazuje projekt butikového hotelu Magnetic Beach Resort za
velmi kvalitni a ocekava vyrazny narist vynos(i z tohoto projektu po stabilizaci situace v regionu
ve stfednédobém obdobi do cca 5 let. Proto ve spolupraci s 1IN pripravila nasledujici nabidku na
fizenou restrukturalizaci zavazkU 1IN prostfednictvim specidlné zfizené spole¢nosti Kobuleti, s.r.o.
umoznujici maximalizaci vynosua véfiteliim 1IN.

Zakladni parametry nabidky na odkup pohledavek za 1IN:

Hodnota odkupované pohleddvky: nominalnivyse pohledavky véfitell a jeji pfisluSenstvi k datu
3. fijna 2023 (priklad: pokud je nominalni vySe pohleddvky 1 000 K¢ a nevyplacené
uroky (pfislusenstvi) k datu 3. fijna 2023 celkem 80 K¢, je hodnota odkupované
pohleddvky 1 080 Kc¢).

Kupni cena pohledavky: az 100 % hodnoty odkupované pohledavky k datu 3. fijna
2023 s tim, Ze kupni cena pohledavky bude hrazena ve splatkach zavislych na vynosu
z prodeje apartman(l butikového hotelu Magnetic Beach Resort.

Termin odkupu pohleddvek: konec listopadu 2023, ocekavané datum 1. prosinec 2023.
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Cdst kupni ceny uhrazend pfi koupi: 1 promile nominalni hodnoty odkupované pohledavky
k 3. fijnu 2023, tzn. 1 K¢ za kazdych 1 000 K¢ hodnoty odkupované pohledavky.

Dalsi splatky kupni ceny: vzdy v okamZiku, kdy vynos z prodeje apartmant butikového
hotelu Magnetic Beach Resort uréeny k rozdéleni véritelim presdhne 20 mil. K¢,
minimalné pak jednou ro¢né vidy k datu 1.12. v pfipadé, ze nerozdéleny vynos
z prodeje apartmanu k datu 30.11. pfesahne 3 mil. K¢.

Zajisténi uhrady kupni ceny pohleddvek: spolecnost Kobuleti, s.r.o. planuje zajistit splaceni
kupni ceny pohledavek zfizenim zastavy k cca 80 apartman(iim v butikovém hotelu
Magnetic Beach Resort v Gruzii. Pokud se toto zastavni pravo nepodafi smluvné
zfidit do konce roku 2023, budou mit obé smluvni strany pravo od smlouvy o prodeji
pohleddvek odstoupit.

Kolik bude celkem za odkupované pohleddvky zaplaceno: az 100 % hodnoty odkupované
pohledavky (jistina a pfislusenstvi vypoctené ke dni 3. fijna 2023), maximalné vSak
pomérna castka, kterou obdrzi spole¢nost Kobuleti, s.r.o. z prodeje apartmani
uréenych k rozdéleni véritelim. Pokud bude celkovy vynos z prodeje apartmani
uréeny k rozdéleni véritelim nizsi nez souhrnna hodnota odkoupenych pohledavek,
bude zaplacend kupni cena pohledavek omezena timto vynosem z prodeje
apartman(. Spolecnost Kobuleti, s.r.o. vyslovné uvadi, Ze negarantuje thradu 100 %
hodnoty odkupované pohledavky k datu 3. fijna 2023. Garantuje, Ze rozdéli mezi
véritele vynos z prodeje apartmand urceny k rozdéleni véritelim, a to az do vyse
100 % hodnoty odkoupenych pohledavek k 3. fijnu 2023.

Doba spldceni pohleddvek: predpoklad je, Ze k prodeji vSech apartman(, zjejichz
vynosu bude hrazena splatka kupni ceny pohledavek, dojde ve Ihité do 30. listopadu
2028. Pokud v této dobé nebudou prodany vsechny apartmany nebo uhrazena plnd
kupni cena odkoupenych pohleddvek do vyse 100 % jejich hodnoty ke dni 3. fijna
2023, podnikne spolecnost Kobuleti, s.ro. pfislusné pravni kroky v souladu
s uzavienou zastavni smlouvou, tj. bud se pokusi sama zajistit prodej zbyvajicich
apartmand, Ci realizuje vykon svého zastavniho prava, tj. necha zpenézit apartmany
v ramci drazby.

Vynos z prodeje apartmdnii pro véritele: z prodejni ceny kazdého apartmdanu v butikovém
hotelu Magnetic Beach Resort v Gruzii, ktery bude zajistovat uhradu kupni ceny za
odkupované pohleddavky véritelim, bude mezi véfitele dle pravidel uvedenych vyse
rozdéleno 85 % prodejni ceny bez DPH. Zbyvajici ¢ast prodejni ceny bude pouzita na
Uhradu nakladd spojenych s prodejem apartman( (jedna se zejména o naklady na
reklamu a propagaci projektu), fizenim projektu a spravou pohledavek.

Bonus: Spole¢nost Kobuleti, s.ro. se domniva, Ze v pfipadé, kdy se do procesu
restrukturalizace zapoji vétSina stavajicich vériteld 1IN, bude moci byt pfi spravé
pohledavek natolik efektivni, Ze se ji podafi ziskat vynos presahujici 100 % nominalni
hodnoty pohledavek. V pfipadé, kdy v rdmci programu restrukturalizace odkoupi
pohledavky vsouhrnné hodnoté ke dni 3.fijna 2023 presahujici 230 mil. K¢,
zavazuje se, Ze vyplati véfiteliim 1IN vynos z prodeje apartmdan0 urceny k rozdéleni
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pro véritele do vySe hodnoty odkupovanych pohledavek k 3. fijnu 2023 navysené
0 10 %, maximalné vsak do celkové vyse vynosl z prodeje apartmant uréeného
k rozdéleni véfitelim. Z hodnoty pohledavky ve vysi 1 000 K¢ tak zaplati pfi odkupu
Castku 1 K¢ a pokud to vynos z prodeje apartmant umozni, doplati postupné ve
splatkach kupni ceny zbyvajicich 999 K¢ a bonus az 100 K¢.

Dle sdéleni 1IN je celkovd hodnota zdvazk(l zvydanych finanénich instrumentld vcetné
pfisluSenstvi cca 260 mil. K¢ pricemZz hodnota aktiv 1IN spocivajici ve vlastnictvi cca 80
apartmdn( a gruzinské spolecnosti provozujici 5 hvézdickovy hotelovy komplex Magnetic Beach
Resort hodnotu zdvazk( v ptipadé postupné realizace zlikvidiiovani aktiv prevySuje. Naopak
v pfipadé nuceného zlikvidnéni aktiv a rozprodeje majetku by zfejmé byla hodnota vynosu
z prodeje aktiv vyznamné nizsi s odhadovanym vynosem od cca 25 mil. K¢ do max. 80 mil. K¢.

Nabidka na odkup pohleddvek za 1IN — plan , Rizené restrukturalizace dluhd Prvni investiéni,
a.s.,” je snahou nabidnout véritelim spolecnosti vhodné alternativni feseni hospodarské situace
této spolecnosti. Jednd se o postup, ktery je postaven Eisté na smluvnim zékladé a spolupraci mezi
véfiteli a spoleénosti Kobuleti, s.r.o., jehoZ cilem je Uspésné realizovat (dokoncit) projekt butikového
hotelu Magnetic Beach Resort v Gruzii zavrSeny prodejem apartmani. Proto se spolecnost
Kobuleti, s.r.o. ve spolupraci s 1IN rozhodla nabidnout véfitelim 1IN plan v duchu tohoto zaméru,
jak skrze restrukturalizaci zavazkl 1IN provedenou za timto uUcelem specidlné zaloZenou
spolec¢nosti Kobuleti, s.r.o. ziskat maximalni mozné plnéni pro véfitele 1IN. Aktiva 1IN jsou
dostatecna na to, aby pokryla jeji zavazky, ale nejsou v likvidni podobé a tedy neumoznuji 1IN
plnit jeji zavazky v dobé jejich splatnosti. Navrhovany restrukturalizacni plan spolecnosti Kobuleti,
s.r.o. vychazi z aktudlnich finanénich moznosti projektu Magnetic Beach Resort, které neumoznuji
dalsi nardst dluhu a financnich nakladG (drok() projektu. Zakladnim stavebnim kamenem
restrukturalizacniho planu je umoZnéni realizace prodeje apartmant ve spojeni se zastavenim
uroceni. Mira uspokojeni véritelli bude zavisla na prodeji apartmana, jak je uvedeno vyse.
Spoleénost Kobuleti, s.r.o. je presvédéena, Ze navrzeny restrukturalizaéni plan nabizi lepsi a vyssi
miru uspokojeni nez pripadné uspokojeni narok(l jednotlivych véfiteld v insolvenénim fizeni
spolecnosti 1IN, byl-li by na jeji majetek v budoucnu prohlasen konkurs.

Hlavni vyhody a predpoklady planu tizené restrukturalizace predstaveného spolecnosti Kobuleti,
s.r.o. lze shrnout nasledovné:

e bude zachovan provoz a fungovani projektu Magnetic Beach Resort, véetné prodejl
apartmand;

e provoz a fungovani projektu Magnetic Beach Resort bude i naddle fizen gruzinskou
spolecnosti First Investment Company Georgia LLC (dcefina spole¢nost 1IN);

e spolec¢nost Kobuleti, s.r.o. odkoupi od vériteld 1IN jejich pohledavky (véetné pfislusenstvi),
a nalozi s nimi tak, aby ziskala zastavu k apartmanim ve vlastnictvi First Investment
Company Georgia LLC v Kobuleti (aktualné cca 80 apartmdanl v odhadované hodnoté
cca 300 mil. K¢ bez DPH);
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e stabilizace financni situace a pozice umozni lepsi fungovani butikového hotelu Magnetic
Beach Resort a jeho rozvoj v dalSich letech, ktery by mél zajistit zajem investor( o koupi
apartmdnu a rast jejich ceny;

e plan je otevieny vsem véritellim spolecnosti 1IN, at uZ jsou jejich pohledavky splatné i
nikoliv;

e Ucast veéritell je zcela dobrovoln3;

e realizace planu je podminéna dostateCnym zajmem vérfiteld spolecnosti 1IN; zdjem
véritell bude vyhodnocen ke konci listopadu 2023;

e plan bude realizovdn na smluvnim zakladé (dvoustranné smlouvy mezi jednotlivymi
vériteli a spolecnosti Kobuleti, s.r.o.) béhem prvni poloviny prosince 2023.

Detaily planu a dalsi informace bude moZno postupné nalézt na webové strance spolecnosti
Kobuleti, s.r.o. www.kobuleti.cz.

Zajem véritell spole¢nost Kobuleti, s.r.o. vyhodnoti na konci listopadu 2023 a pokud bude zajem
véritell dostacujici, bude véritelim nabidnuto uzavieni potfebné smluvni dokumentace. Pfi
dostate¢ném zajmu véfitell maze k vyhodnoceni a uzavieni smluv dojit i dfive.

Véritelé, ktefi maji zajem participovat na vySe predstaveném restrukturaliza¢nim planu zadam,
aby spolec¢nost Kobuleti, s.r.o. kontaktovali prostfednictvim e-mailu na e-mailové adrese
koupepohledaveklIN@kobuleti.cz, pfipadné prostfednictvim obchodniho zastupce 1IN.

Tato nabidka je uréena véfitelim 1IN a neni vefejnou nabidkou.

Marian Klasek
jednatel Kobuleti, s.r.o.
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