ZAPIS

3.
zasedani VYBORU PRO RESTRUKTURALIZACI SPOLECNOSTI

KoBULETI, s.r.0., 1€ 197 38 251 ( VYBOR ),

které se konalo dne 19. dubna, roku 2024, od 11:00 hodin
na adrese Praha 3- Zizkov, Taboritska 1000

Pritomni: ¢lenové Ing. Pavel Zitko, Milada Hluch3a, Pavel Doubek, Robert Franc,
JUDr. Hana Lukesova.
Jednatel : Ing. Marian Kl3asek.

Jako host : Petr Zapletal, ¢len spravni rady Prvni Investiéni, a.s., IC 077 85 666 (1.INV),
Mgr. Michal Beran, advokat povéreny fesenim pravnich zaleZitosti projektu.

Program jednani:

1)  Zahajeni, prezence, usnaseni schopnost

2) Informace o vlozeni zastavniho prava k volnym apartmandm v Kobuleti.

3)  Informace o hospodarském vysledku provozu hotelu v Kobuleti v roce 2023.

4)  Informace o prevzeti hotelu novym provozovatelem od roku 2024, rozjezd sezony
2024 a plany do budoucna.

5)  Stupen pripravenosti strategie prodeje apartmani v zadstavé za Ucelem vyrovnani
pohleddvek véfitelll Kobuleti

6) R0zné, diskuse.

7)  Zaveér

1. Zahdjeni

Jednani zahadjila predsedkyné Vyboru, privitala hosty zasedani a konstatovala, Ze zasedani bylo
radné a vcas svolano a Ze na ném jsou pritomni fyzicky vsichni jeho clenové. Z divodu
umoznéni Ucasti (nutné) Petra Zapletala na zasedani Vyboru byl pavodné planovany termin
zasedani, za souhlasu vsech ¢lenl vyboru, posunuty dopfedu na den 19.4.2024.

Program jednani vyboru byl zverejnén v pozvance na zasedani vyboru a predsedkyné vyboru
vyzvala ¢leny, zda maji pred tim, néz da o schvaleni programu jedndni hlasovat, néjaky svij
navrh na doplnéni programu jednani. Clenové vyboru uvedli, 7e maji spide na pfitomné hosty
dotazy, které budou realizovat pfi projednani bodu, jehoz se jejich dotazy tykaji, pfipadné na
zavér v bodu ,,riizné”.

Prfedsedkyné dala hlasovat o navrieném programu jednani, tak, jak je uvedeno v zahlavi
tohoto zapisu.

VSichni ¢lenové Vyboru hlasovali pro prijeti navrZzeného programu a ten byl tedy jednomysiné
schvalen.




2. Informace o vloZeni zastavniho prava k volnym apartmanim v , Kobuleti“

Zastavni pravo k 58 apartman(m bylo vloZeno do pfislusného rejstfiku nemovitosti (, katastr”)
dne 25.bfezna 2024. K tomuto dni nabyl vklad Ucinnosti. Listina o vkladu byla predsedkyni
Vyboru predloZena a byl proveden ovétujici preklad prostfednictvim prekladace google.

Zastavce FICG a zdastavni véfitel Kobuleti, s.r.o. Hodnota zastavy je 200 mil. K¢ a zajiStuje
pohleddvku Kobuleti, s.r.o. ve vysi 167 mil. K¢.

3. Informace o hospodaiském vysledku provozu hotelu v Kobuleti v roce 2023

V roce 2023 investor 1.INV plné zahajil provoz hotelu. Probihal dikladny vybér zaméstnancu,
ktery v pribéhu plné sezény dosahoval aZ 80 ti zaméstnancl na plny Uvazek. Finalni tym
zaméstnanc( byl po sezéné na prelomu rok 2023/24 proskolen v Ceské republice tak, aby
poznal zvyklosti a o¢ekavani klientl z Ceské republiky. Investice do zahdjeni provozu byly
vysoké a obsazenost zatim pod ocekavanim, nebot se sezéna z dlivodli mezinarodni situace,
hlavné protrzenim Kachovské prehrady a neopodstatnénym negativnim zpravam ze stran
novinarl nerozbéhla dle oekavani. Tato situace byla stejna na celém pobrezi a netykala se
pouze hotelu Magnetic.

Vysledkem hospodareni byla v zasadé nula, cozZ za prvni rok provozovani hotelu Ize povaZovat
za pozitivni vysledek.

Na zakladé zjisténi, Ze dostupny ,,domaci“ gruzinsky managment nedokaze dost rychle, dle
predstav investora 1. INV a kvalitné nastartovat hotelové sluzby, zapocal investor jednat
o uzavfeni smlouvy o provozovani hotelu s jednou z nejvétsich hotelovych siti v CR - Czech INN
Hotels, s.r.o. od sezény roku 2024.

4. Informace o prevzeti hotelu novym provozovatelem od roku 2024, rozjezd sezony
2024 a plany do budoucna

Smlouva s Czech INN Hotels, s.r.o. byla uzaviena a provozovatel pozadal o pfejmenovani
hotelu na Miramare Magnetic Beach Hotel z divodu vétsi obchodni atraktivity pro poptdvajici
zajemce, nebot hotely ,miramare” jsou ve svété bézné a zndmé. Pocatek sezony byl stanoven
od 1. dubna 2024. Obsazenost je uz nyni, v porovnani s rokem 2023, vy$si a objedndvky
naznacuji, Ze obsazenost hotelu v sezoné 2024 m(iZe byt nasobné vyssi. Pravé dobré a vyborné
reference spokojenych zakaznik(i jsou predpokladem zajmu dalSich investorl o koupi
apartman(, které ma Kobuleti, s.r.o. v zastavé.

5. Stupen pfipravenosti strategie prodeje apartmani v zastaveé za ucelem vyrovnani
pohledavek véritelti Kobuleti

Jak uz bylo popsano v predchozim bodu, dobré reference o hotelu povazuje investor za
nejlepsi reklamu pro prodej apartmanu. Investor znovu oslovuje vsechny zajemce, ktefi
v minulosti projevili o koupi apartmand zajem stim, Ze vroce 2024 se do oblasti Batumi
a Kobuteli vraci tradiéni klientela. Nabizi opét cesty k prohlidkdm hotelu a &asti Gruzie, ve
které se primorské mésto Kobuleti nachazi. Zaroven v okoli hotelu je pldnovana a nékde jiz
zapocala vystavba dalSich apartmdanovych rezidenci s tim, Ze apartmany se jiz prodavaji. Cena
téchto novych, dosud nepostavenych apartman( je na podobné urovni, nebo i vyssi, nez
v komplexu Miramare Magnetic Beach Hotel. Je samozifejmé nutné vzit v potaz kvalitu



vystavby a pouZitych materidll. Toto je také lakavy argument, pro¢ koupit apartman pravé
v Miramare Magnetic Beach Hotel. Na misté plsobi téZ zastupce investora, ktery vhodnym
zplUsobem provadi nabidku prodeje apartmant v komplexu a investor véfi, Ze pfi nabidce jiz
bude moci zdlraziovat i vynosnost takové investice. V srpnu probéhne prvni vyhodnoceni
strategie nabizeni prodeje apartmant a podle vysledku bude tato strategie pfipadné upravena
a budou zvaZovany investice do dalsi reklamy prodeje. Investor dba a bude stdle dbat na
dodrzovani vysokého standartu sluzeb hotelu, aby tato skutecnost byla lakadlem pro zajem
investor( i z fad navstévnika.

6. Ruzné. Diskuse.

V bodé riazné ¢Elenové vyborl zpovidali podrobné p. Zapletala, pro¢ zvolil pravé uvedenou
strategii prodeje, zda ji jesté bude doplfiovat napf. o realitni prodejce. Pan Zapletal sdélil, Zze
spoluprace s realitnimi makléfi a firmami se neosvédcila, byla jiz realizovana s nulovym
vysledkem. Pan Zapletal je presvédceny, Ze relativné pfiznivad cena nabizenych apartmant ve
srovnani s konkurenci, pfijatelny pomér kvality nabizenych apartmanu a ceny, budou hlavni
pobidkou pro zajemce o investici do koupé apartmanu. Zaroven klade velky dliraz na vynikajici
povést hotelu mezi zdkazniky/rekreanty, stoupajici vynosnost investice pro investory
a nasledném podchyceni zajemcl o spoluvlastnictvi hotelového resortu Miramare Magnetic
Beach Hotel. Toto vSe pravidelné osobné kontroluje a bude kontrolovat svoji pravidelnou
Ucasti na misté, alespori jedenkrat mési¢né. Clenové vyboru pozadovali, aby i véfitelé
soustredéni v Kobuleti dostali aktudlni informace o strategii prodeje jinou cestou, nez je jen
zapis ze zasedani Vyboru na ,, webu Kobuleti“. Jednatel Kobuleti pan Marian Klasek pfislibil, Zze
tuto informaci vyhotovi a rozesle viem véfitelim bez zbytecného odkladu. Bylo také
domluveno s jednatelem Kobuleti a panem Zapletalem, Ze na podzim bude zorganizované
setkdani Kobuleti s véfiteli.

7. Zaveér.

Predsedajici pred ukonéenim zasedani Vyboru navrhla, aby se dalsi zasedani Vyboru konalo ve
vrcholné sezoné2024, tedy v 1été, aby byla mozné posoudit Ucinnost pfijaté strategie prodeje
a také zda vybrany provozovatel skutecné zajistuje vysoky standart rekreace hostd hotel(.
Bylo dohodnuto, Ze zasedani se bude konat on-line dne 8. ¢ervence 2024 od 9 hodin.

Zadné protesty proti pribéhu jednani o jednotlivych bodech programu zasedani Vyboru
nebyly vzneseny. Po skonceni diskuse ukoncila predsedajici 3. zasedani Vyboru téhoz dne,
v 15:30 hodin.

Zapis byl vyhotoven jako struCny autenticky obsah jednani.

V Praze, dne 19.4.2024

JUDr. Hana LukeSova v.r., pfedsedkyné Vyboru
Zapsala: Hana LukeSova

Ovéril: Marian Klasek



