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Pfezkoumani zpravy predstavenstva spole¢nosti CSAD Praha holding a.s. o poskytnuti
finanéni asistence

Vazeni,

na zakladé smlouvy uzaviené dne 19. ledna 2024 (,Smlouva“) mezi Ernst & Young, s.r.o. (,my" nebo
LEY") a spole¢nosti CSAD Praha holding a.s. (,Spoleénost' nebo ,CSAD") vam timto piedkladame
tuto zpravu (,Pfezkoumani“) o prezkoumani Zpravy predstavenstva k poskytnuti financni asistence
ze dne 25. ledna 2024 (,Zprava"), kterou vypracovalo piedstavenstvo Spole¢nosti.

Prezkoumani jsme vypracovali na zakladé rozhodnuti dozor¢i rady Spole¢nosti ze dne ze dne 19.
ledna 2024 v souladu s ustanovenim §313 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (,ZOK"),
a jeho uzivani se fidi Smlouvou.

Finanéni asistence

Jedinym akcionafem Spole¢nosti CSAD je spole¢nost Rextim holding a.s. (,Rextim holding" nebo
,Jediny akcionai*). Spole¢nost PRE CR Akvizi¢ni s.r.o. (,PRE CR Akvizi€ni") nabyla 100 % akcii
Rextim holding na zakladé smiouvy o pfevodu podilu uzaviené dne 19. prosince 2023 (,Akvizice").
Spoleénost PRE CR Akvizi¢ni financovala ¢ast nakladi na akvizici prostfednictvim avéru (,Uvér”)
poskytnutého ji skupinou bank (,Vé&fitelé*) na zakladé smlouvy o Uvéru ze dne 12. prosince 2023
(,Smiouva o uvéru"“).

Spoleénost PRE CR Akviziéni Uvér dne 18. prosince 2023 ve vysi 85.000.000 EUR nacerpala. Uveér je
dle Smlouvy o Gvéru mimo jiné zajistén také zajistovacimi instrumenty poskytnutymi spole¢nostmi ze
skupiny Penta v podobé:

finan&ni zaruky vystavené jedinym spoleénikem PRE CR Akvizi¢ni spole¢nosti PENTA REAL
ESTATE HOLDING LIMITED (,PREHL"); a
ru¢enim Penta Investments Limited (,PIL").

Na zakladé podminek Smlouvy o tvéru dale Véfitelé pozaduji také dodatecné zajisténi ve forme:

zastavy nemovitosti; a
zastavy pohledavek z pojisténi nemovitych véci

za v8echny spole¢nosti ve skuping Rextim holding a PRE CR Akvizi¢ni se zavazala toto zajisténi
poskytnout v dodate¢né Ihité.
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Specificky pak méa v souladu s podminkami Smlouvy o tvéru Spole¢nost, jako zastavce, za tucelem
zajisténi pohledavek Vé&fitell za spole¢nosti PRE CR Akviziéni uzaviit se spole¢nosti Komercni
banka, a.s., ktera je zastavnim véfitelem:

zastavni smlouvu k nemovitostem ve vlastnictvi Spole¢nosti, jak jsou sepsany v bodé 3.1
Zpravy pfedstavenstva (,Nemovitosti‘ a ,Smlouva o zastaveni nemovitych véci')
zastavni smlouvu ohledné pohledavek Spoleénosti vyplyvajicich z pojistnych smluv

k Nemovitostem (,Smlouva o zastavé pohledavek®, spolu se Smlouvou o zastaveni
nemovitych véci téz jako ,Zastavni smlouvy" a zastavni pravo z nich vyplyvaijici jako
.Zastavni pravo").

Celkova vyse jistiny dluhu zajisténych Zastavnim pravem nesmi piekrocit ¢astku 900.000.000 K¢
(nebo ekvivalent v jiné méné & ménach).

Ztizeni Zastavniho prava k zajisténi Uvéru pro financovani akvizice bylo posouzeno jako finanéni
asistence ve smyslu ustanoveni §41 ZOK (,Finanéni asistence"). Poskytnuti finan¢ni asistence je
zakonem dovoleny a regulovany proces podminény spinénim urcitych podminek. Poskytnuti financni
asistence akciovou spole¢nosti se fidi §311 az §315 ZOK

Mezi zakonné podminky, které musi byt spinény pro umoznéni poskytnuti Finanéni asistence pak dle
§311 ZOK patii vyhotoveni Zpravy piedstavenstva Spole¢nosti (,Pfedstavenstvo®) a jeji nasledné
pfezkoumani nezavislym odbornikem, kterym je toto Pfezkoumani.

Dalsi z podminek poskytnutého financovani na zakladé Smilouvy o tvéru pak je uskute¢neni fuze
spoleénosti CSAD, Rextim holding a Na KniZeci Gate s.r.o. (,NKG“) na strané zanikajicich
spole¢nosti s PRE CR Akviziéni jakozto nastupnickou spole¢nosti do 9 mésicll ode dne Akvizice
(,Pfeména"), ¢imz Finanéni asistence zanikne.
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Role nezavisleho odbornika

Ukolem nezavislého odbornika je dle §313 ZOK pfezkoumat zpravu pfedstavenstva pfipravenou
podle §311 pism. d) ZOK a vypracovat o tom pfezkumnou zpravu, ve které tento nezavisly odbornik

vykona nasledujicl:

a) Zhodnoti spravnost zpravy predstavenstva;
b) Poskytne vyslovné vyjadfeni ke skute€nosti, zdali neni poskytnuti financni asistence v
rozporu se zajmy spole¢nosti.

Ukolem obecné uznavaného nezavislého odbornika neni vyjadiovat se k jingm tvrzenim a
skuteénostem nez k t&ém, ktera se nachazi v pisemné zpravé pfedstavenstva, nebo ktera by tam dle
§311, pism. d) ZOK méla byt obsazena.

Prezkoumani zpravy o finanéni asistenci musi byt spolu se zpravou pfedstavenstva o financni
asistenci k dispozici akcionafim v sidle spole¢nosti ode dne svolani valné hromady, ktera ma financni
asistenci schvalit, a musi byt ve stejné |hté umisténa na internetové stranky spole¢nosti a musi byt
na této valné hromadé volné akcionailim dostupna. Spole¢nost bez zbytetného odkladu poté, co
valna hromada finanéni asistenci schvalila, do uloZi také oba dokumenty do sbirky listin.

Spole¢nost EY byla v souvislosti s uvazovanym poskytnutim Finanéni asistence ur¢ena dozorci radou
Spole¢nosti jakozto obecné uznavany nezavisly odbornik pro ucely zpracovani tohoto Pfezkoumani
Zpravy predstavenstva.

Neni-li uvedeno v tomto Pfezkoumani jinak, veskeré vyrazy a nazvy zacinajici velkym pismenem,
pouzité v tomto Pfezkoumani maji vyznam shodny s pojmy definovanymi ve Zprave piedstavenstva.
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Vyhodnoceni spravnosti pisemné zpravy predstavenstva

S ohledem na obsah Zpravy pfedstavenstva se v tomto Pfezkoumani niZe vyjadiujeme ke spravnosti
nasledujicich tvrzeni:

Tvrzeni obsazena v ¢asti 1. UVOD

Tvrzeni obsazena v této ¢asti vychazeji z obchodniho rejstiiku Spoleénosti, ZOK &i se vztahuji
k dal$im ¢astem Zpravy pfedstavenstva.

Tvrzeni obsazena v ¢asti 2. UVER

Informace uvedené v bodé 2.1 Zpravy vychazeji z (daji uvedenych v obchodnim rejstfiku
Spolecnosti.

Informace uvedené v bodé 2.2 Zpravy vychazeji ze Smlouvy o pfevodu, resp. je Ize ovefit
v obchodnim rejstiiku spole¢nosti Rextim holding.

Informace uvadéné v bodech 2.3 az 2.6 Zpravy vychazeji a Ize je ovéfit ve Smlouvé o uvéru a dalsich
,Finan&nich dokumentech” (resp. Finance Documents, jak je tento pojem definovan ve Smlouve o
avéru). Finanénich dokumenty, které jsme jako podklad k pfipravé tohoto Pfezkoumani kromé
samotné Smlouvy o Uvéru obdrzeli jsou uvedeny v Pfiloze A.

Bod 2.5 Zpravy pak specificky uvadi dodate¢né zajisténi vyzadované Véfiteli a pfedpokladane
Smlouvou o uvéru, které dava vzniknout Finanéni asistenci.

Tvrzeni obsazena v ¢asti 3. FINANCNI ASISTENCE

V bodé 3.1 Zpravy je blize popsano dodate¢né zajisténi (Zastavni pravo), které ma spolecnost
k benefitu Véfitell zfidit. Tyto skuteénosti vyplyvaji ze Smlouvy o Gvéru, resp. vypisu Nemovitosti,
které jsou pfedmétem Zastavniho prava, ktery je specificky uveden v Pfiloze 1 Zastavni smlouvy.

Informace uvadéné v bodech 3.2 az 3.3 Zpravy vychazeji a |ze je ovéfit ve Smlouvé o uveru a dalsich
Finangnich dokumentech. V téchto bodech jsou také uvedeny dal$i podminky a omezeni v souvislosti
se Zastavnim pravem.

Bod 3.4 hovofii o podminkach pfi kterych Zastavni pravo a souvisejici omezeni zaniknou, a to v
souladu s pfislusnymi ustanovenimi zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku (,0Z"). Toto tvrzeni
je dle naseho vnimani v souladu s pfislusnymi ustanovenimi OZ.

Souhlasime s posouzenim Pfedstavenstva uvedenym v bodé 3.5 Zpravy s tim Ze dle ust. §41 a §311
ZOK zfizeni Zastavniho prava k zajisténi Uvéru, kdy prostfedky z poskytnutého Uvéru spole¢nost
PRE CR Akvizi¢ni pouzila k financovani Akvizice, pfedstavuje Finanéni asistenci.

Tvrzeni obsaZena v &asti 4. PODMIKY POSKYTNUTI FINANCNI
ASISTENCE

Podminky uvedené v bodé 4.1 pism. a) az k) Zpravy pfimo vychazi z ustanoveni §40, §41, §311 az
313 a §317 ZOK a poukazuji na konkrétni podminky, které jsou nezbytné pro zakonné poskytnuti
Finanéni asistence a jejichz spinéni je blize zkoumano v dalSich ¢astech Zpravy pfedstavenstva.
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Tvrzeni obsazena v ¢asti 5. VYJADRENI SE PREDSTAVENSTVA
K PODMINKAM FINANCNI ASISTENCE

Vyjadreni k pozadavku dle bodu 4.1.a) Zpravy

Po pfezkoumani aktualniho znéni stanov Spole¢nosti souhlasime s tvrzenimi Predstavenstva v
bodech 5.1 az 5.2 Zpravy. Ve stanovach Spole¢nosti jsme nenalezli Zadné zvlastni poZzadavky ani
podminky pro poskytnuti Finanéni asistence nad ramec zakonem danych pozadavku.

Vyjadreni k pozadavku dle bodu 4.1.b) Zpravy

Body 5.3 az 5.7 se tykaji zvazeni mozného upadku spoleénosti CSAD v kontextu poskytnuti Finanéni
asistence a zfizeni Zastavniho prava jako zaji$téni pro dluhy PRE CR Akvizi¢ni. Na zakladé revize
obdrzenych podkladid (zejména Finanénich dokumentl, Finanénich vykazi a ocefiovacich zprav) a
vlastni analyzy, pfi niz jsme se analyzovali hodnotu zbyvajiciho majetku v pfipadé vykonu Zastavniho
prava, souhlasime s argumentaci Pfedstavenstva v bodech 5.6 a 5.7, kde konstatuje, ze samotne
zfizeni Zastavniho prava Spole¢nosti nepfivodi Upadek. Neplnéni finanénich zavazku ze strany PRE
CR Akviziéni i vzhledem k poskytnutym zajistovacim instrumentiim ze strany PREHL a PIL
povazujeme za malo pravdépodobné. Dle viastni analyzy zbyvajici hodnoty majetku Spole¢nosti, by
ani pfipadna realizace vykonu Zastavniho prava neméla zplisobi pfimy upadek Spole¢nosti.

Vlyjadieni k pozadavku dle bodu 4.1.c) Zpravy

Souhlasime s konstatovanim Piedstavenstva v bodé 5.9 Zpravy, a interpretaci terminu ,spravedlive
podminky trhu“. Na zakladé nasich zkusenosti v oblasti dluhového financovani souhlasime, Ze
pozadavek V&fitelli na zfizeni Zastavniho prava je obvyklym poZadavkem pfi obdobnych typech
transakci. Souhlasime také s tvrzenim, Ze bez zfizeni Zastavniho prava by spole¢nost PRE CR
Akviziéni Uvér pravdépodobné ziskala za horsich podminek, nebo by jej pfipadné neziskala vilbec.

Skupina PIL/PREHL je znamym investorem do nemovitostnich rozvojovych projekt v regionu a
specificky také v oblasti, kde Spole¢nost vlastni nemovitosti. Tyto informace Ize mj. ovéfit z webovych

stranek skupiny Penta Real Estate'. Argumenty ohledné moznosti vyuzivat strategického zazemi a
zkusenosti skupiny Penta se tak zdaji jako validni. Do¢asnost poskytnuti Finan¢ni asistence plyne
z pozadavku na Pfemeénu dle Smlouvy o Gvéru.

V bodé& 5.13 je uvedeno, Zze Spole¢nost PRE CR Akvizi¢ni pfislibila hradit Spole&nosti jako protiplnéni
za poskytnutou Finanéni asistenci ¢astku 0,5 % p.a. z vySe poskytnuté Financni asistence. Na
zakladé vlastni analyzy hodnoty poskytnutého ru¢eni skrze oéekavaného pinéni a pravdépodobnosti
jeho realizace jsme nazoru, Ze tato ¢astka spada do rozmezi, které Ize v tomto piipadé povazovat za
trzni a spravedlivé protiplnéni.

Na zakladé vyse uvedenych informaci souhlasime s tvrzenim Piedstavenstva v bodé 5.14, tedy, Ze
protipInéni bude poskytnuté za spravedlivych podminek, ve smyslu ust. § 311 pism. a) ZOK.

Vyjadieni k pozadavku dle bodu 4.1.d) Zpravy

Na zakladé informace dostupnych v obchodnim rejstfiku potvrzujeme, ze PRE CR Akvizicni byla
zaloZena 10. fijna 2023 a jeji finanéni zpUsobilost proto nemohla byt hodnocena na zakladé Gcetnich
zavérek zaloZzenych ve sbirce listin.

Potvrzujeme, Ze z obdrzenych pifedbéznych finanénich vykazu spole¢nosti PRE CR Akvizicni vyplyva,
Ze jeji aktiva prevysuji zavazky vici tfetim osobam o vice nez 100 %.

Potvrzujeme, ze PRE CR Akvizi¢ni ma na zakladé informaci uvedenych v obchodnim rejstfiku pouze
jednoho akcionare, kyperskou spole¢nost PREHL, jak Predstavenstvo uvadi v bodé 5.17 Zpravy.
Potvrzujeme take tvrzeni ohledné projekt(, ktera PREHL realizovala v Ceskeé republice, Slovensku a

1 I, A 7
https://www.pentarealestate.com/en/our-projects/czech-republic/commercial
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Polsku prostfednictvim svych dcefinych spoleénosti, coz Ize ovéfit na dfive uvadénych webovych
strankach.

Pfedstavenstvo pak v bodech 5.18 az 5.21 Zpravy odvozuje finanéni zpisobilost PRE CR Akvizicni

z jeji prislugnosti do skupiny Penta, ktera ma zajem investovat do Nemovitosti a rozvijet je a
z poskytnutého ruceni ve formé vystavené zaruky PREHL a rucitelského prohlaseni PIL.

Z dostupnych informaci a skuteénosti, Zze tyto zaruky dostate¢né uspokojily Véfitele poskytujici Uver
usuzujeme, Zze PRE CR Akvizi¢ni je finanéné zplsobilou pinit své zavazky a souhlasime s tvrzenim
Predstavenstva v bodé 5.22 Zpravy.

Vyjadreni k pozadavku dle bodu 4.1.e) Zpravy

V bodech 5.24 az 5.27 Predstavenstvo konstatuje, Ze cena za akcie je znama a povaZuje ji za
pfiméfenou vzhledem k hodnoté nemovitosti Rextim holding a jeho dcefinych spole¢nosti a dalsiho
majetku. PFedstavenstvo argumentuje, Ze cena za akcie byla stanovena na zakladé ocefiovacich
zprav ze dne 15.8.2023 vyhotovenych spole¢nosti CBRE s.r.0. a trzniho vyjednavani a Ze uvedené
ocefovaci zpravy posuzovaly hodnotu nemovitosti nad ramec kupni ceny za akcie Rextim holding.

Vyse uvedené tvrzeni jsme z obdrzenych podkladl ovéfovali a souhlasime s tvrzenim, Ze na zakladé
téchto podkladii mizZe byt cena za akcie povaZovana za pifimérenou.

Vyjadreni k poZadavku dle bodu 4.1.f) Zpravy

Na zakladé vlastni analyzy pifedb&znych finanénich vykazi Spole¢nosti souhlasime s tvrzenim
Predstavenstva v bodé 5.29, Ze Spole¢nost ma dostatek kapitalu k poskytnuti této Finanéni asistence
a Ze poskytnuti Finan&ni asistence nezpUsobi dle tcetnich podkladil sniZzeni vlastniho kapitalu
Spole&nosti pod hranici stanovenou v § 311 pism. e) ZOK.

Vyjadfeni k pozadavku dle bodu 4.1.g) Zpravy

V bodé 5.31 Predstavenstvo konstatuje, Ze dne 24. ledna 2024 zfidila Spole¢nost rezervni fond ve
vy$i 900.000.000 K&. Tato skute¢nost nam byla dolozena rozhodnutim pfedstavenstva Spolecnosti o
zfizeni zvlastniho rezervniho fondu a rozhodnuti jediného akcionare spole¢nosti o pfidélech do
piidélech do rezervniho fondu.

Vyjadreni k pozadavku dle bodu 4.1.h) Zpravy

Souhlasime s tvrzenim Predstavenstva, Ze Zprava obsahuje vSechny nalezitosti dle §311 pism. d)
bod 1. az 4. ZOK.

Vyjadreni k pozadavku dle bodu 4.1.i) Zpravy

Potvrzujeme, Zze jsme byli dozoré&i radou Spole¢nosti jmenovani a se Spole¢nosti jsme nasledné
uzavieli Smlouvu za ucelem pfipravy tohoto Pfezkoumani.

Vyjadreni k pozadavku dle bodu 4.1.j) Zpravy

Oznameni zaméru Pfedstavenstva poskytnout Finanéni asistenci vyplyva pfimo ze Zpravy.

Vyjadieni k pozadavku dle bodu 4.1.k) Zpravy
Uvedeny postup je predpokladan ZOK.
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Tvrzeni obsazena v &asti 6. VECNE ZDUVODNEN{ POSKYTNUTI
FINANCNI ASISTENCE VCETNE UVEDENI VYHOD A RIZIK Z TOHO
PRO CSAD PLYNOUCICH

Tvrzeni uvedena v bodech 6.1 az 6.3 Zpravy pfimo vyplyvaji z tvrzeni dfive uvedenych ve Zpravé a
ovéfenych v ramci tohoto Pfezkoumani.

Vyhody

Piedstavenstvo v ramci bodu 6.4 Zpravy shrnuje vyhodu poskytnuté Finanéni asistence jako vyhody
plynouci z &lenstvi ve skupiné Penta Real Estate a poskytnuti finanéniho protipinéni od spolecnosti
PRE CR Akviziéni. Tyto argumenty jiz byly provéfeny ¢i komentovany v ramci bod( 3.5.3 a 3.5.4
Piezkoumani.

Rizika

V bodé 6.5 Zpravy se Piedstavenstvo vénuje rizikiim spojenym s poskytnutim Financni asistence.
Piedstavenstvo uvadi, Zze hlavnim rizikem, je moZnost, Ze zastavni véfitel uplatni své Zastavni pravo
ve prospéch Vé&fitelll v piipadé&, Ze spole¢nost PRE CR Akviziéni nespini své zavazky ze Smlouvy o
Uvéru. Souhlasime s tvrzenim Piedstavenstva, Ze i kdyZ nelze toto riziko zcela vyloucit, 1ze je
povazovat za relativné omezené, a to z divod(, které jsou shrnuty v bodu 6.5.1 a které byly jiz dfive
provéfeny ¢i komentovany v ramci bodil 3.5.3 a 3.5.4 Pfezkoumani.

Vyhodnoceni

Se zavéry a zdivodnénim Predstavenstva v bodu 6.6 Zpravy na zakladé provéfeni uvedenymi
v tomto Pfezkoumani souhlasime.

Tvrzeni obsazena v &asti 7. ZDUVODNEN| POSKYTNUTI FINANCNI
ASISTENCE"

Na zakladé poskytnutych informaci, provedenych vlastnich podpirnych analyzach jmenovanych vyse
a dfive uvedenych zjisténi souhlasime se zdlvodnénim Predstavenstva v bodech 7.1 az 7.3.

Tvrzeni obsazena v ¢asti 8. ZAVERECNA USTANOVENI

Tato &ast shrnuje nékteré zavéry Zpravy a piedpokladany dal$i postup vyplyvajici ze Zpravy, ZOK a
stanov Spole¢nosti. Zaroveri pak tato ¢ast Zpravy obsahuje oznameni ¢lenl Pfedstavenstva o jejich
potencialnim stfetu zajm( spolu s potvrzenim, Ze jejich rozhodnuti jim nebyla ovlivnéna. Bod 8.4 pak
obsahuje explicitni schvaleni poskytnuti Finanéni asistence ¢leny Pfedstavenstva. Tato tvrzeni byla
ovéfena pfipojenymi podpisy ¢lenl Pfedstavenstva.
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Vyjadfeni, zda poskytnuti Financni asistence neni v rozporu se
zajmy Spolecnosti

B&hem posuzovani, zda poskytnuti Finanéni asistence neni v rozporu se zajmy Spole¢nosti, jsme
komplexné zhodnotili hlavni rizika plynouci pro Spole¢nost z poskytnuti Finanéni asistence. Provedli
jsme né&kolik analyz napf. tykajicich se finan¢ni zplsobilosti PRE CR Akvizi¢ni &i vySe protipinéni za
poskytnuti Finanéni asistence a resersi ovéfujici tvrzenf Predstavenstva v jejich zprave.

Zastavame nazor, ze poskytnuti Financni asistence pfinese Spole¢nosti pfiméfené benefity v
porovnani s riziky. Na zakladé dlivod(l uvedenych vyse a divodl popsanych ve tieti kapitole této
zpravy jsme dospéli k zavéru, Ze Finanéni asistence neni v rozporu se zajmy Spole¢nosti.



Pfezkoumani zpravy pfedstavenstva o poskytnuti finanéni asistence
SAD Praha holding a.s.

Zaver

V ramci pfezkoumani spravnosti Zpravy piedstavenstva jsme nenalezli skute¢nost, ktera by davala
vzniknout vyhradam k ustanoveni Zpravy piedstavenstva, co se ty€e spravnosti.

Metody pouzité pii zkoumani jednotlivych tvrzeni obsazenych ve Zpravé predstavenstva jsou popsany
v ramci &asti 3. Viyhodnoceni spravnosti pisemné zpravy pfedstavenstva tohoto Pfezkoumani.

V Priloze A: Seznam obdrZenych dokumentt tohoto Pfezkoumani se pak nachazi soupis dokumentu,
které jsme meli k dispozici pro nase pfezkoumani.

Po provedeni analyz a ukonl zmin&nych v ramci tohoto Pfezkoumani mizeme konstatovat, Ze jsme
nezjistili zadné vyznamné skute¢nosti privadéjici nas k zavéru, ze by poskytnuti Financni asistence
bylo v rozporu se zajmy Spole€nosti.

V pribéhu zpracovani Pfezkoumani a v béhem nasich podplrnych analyz jsme predpokladali, ze
budou dodrzeny veskeré podminky Finanéni asistence popisované v ramci Zpravy piedstavenstva.
Zaroven jsme predpokladali, Ze u dokumentu, u kterych jsme obdrzeli jejich navrhy ¢i nepodepsane
verze, budou tyto nasledné vyhotoveny a podepsany v materiainé nezménéneé podobé. Zavery
uvedené v tomto Piezkoumani jsou platné za vy$e uvedenych predpokladd.

V Praze dne 25. ledna 2024

Ernst & Young, s.r.o.

David Zlamal
Prokurista

Pfilohy:
Piiloha A — Seznam ohdrzenych dokumentd
Ptiloha B — Zprava pfedstavenstva



Pfrezkoumani zpravy pfedstavenstva o poslgtnuti finanéni asistence
SAD Praha holding a.s.

Pfiloha A: Seznam obdrzenych dokumentu

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Zpréava (Zprava predstavenstva k poskytnut finanéni asistence ze dne 24. ledna 2024)

Zastavni smlouva (Smlouva o zastaveni nemovitych véci se Spole¢nosti jako zastavcem a
Komeréni bankou, a.s., jako zastavnim véfitelem, navrh ze dne 22. ledna 2023)

Stanovy Spole¢nosti (Notarsky zapis o rozhodnuti jediného akcionare v plsobnosti valné
hromady ze dne 19. prosince 2023)

Piedbézné finanéni vykazy PRE CR Akvizi¢ni k 31.12.2023

Piedbézné finanéni vykazy Spole¢nosti k 31.12.2023

Zaruka PREHL (Financial Guarantee) ze dne 12. prosince 2023

Rucitelské prohlaseni PIL (Guarantee Declaration) ze dne 12. prosince 2023

Zapis o prib&hu zasedani a o rozhodnuti predstavenstva Spole¢nosti ze dne 24. ledna 2024
Zapis o prubéhu zasedani a o rozhodnuti dozor¢i rady Spolecnosti ze dne 19. ledna 2024
Posudky o acen&ni Nemovitosti zpracované spole¢nosti CBRE

Rozhodnuti jediného akcionare v plisobnosti valné hromady Spole¢nosti o pfidélech do
rezervniho fondu ze dne 24. ledna 2024

Smilouva o uvér ze dne 12. prosince 2023
Zastavni smlouva ohledné akcii vydanych Spolecnosti ze dne 19. prosince 2023

Zastavni smlouva ohledné pohledavek ze smluv o vedeni bankovnich uéta ze dne 12. prosince
2023

Zastavni smlouva ohledné pohledavek z pojistné smlouvy ze dne 20. prosince 2023

Smilouva o poskytnuti Uplaty za finanéni asistenci ze dne 24. ledna 2024

10



Pfezkoumani zpravy piedstavenstva o poskytnuti finanéni asistence
SAD Praha holding a.s.

Pfiloha B: Zprava predstavenstva

1



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA K POSKYTNUTI FINANCNi ASISTENCE

ze strany spoleénosti CSAD Praha holding a.s., se sidlem Praha 8 - Karlin, Pod Vytopnou 13/10, PSC
18600, ICO: 261 40 659, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 6297 (déle jen ,CSAD"), vypracovana predstavenstvem spole¢nosti CSAD v souladu
s ust. § 311 pism. d) zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zékon o
obchodnich korporacich), ve znéni pozdéj$ich predpist (dale jen ,ZOK") (déle jen ,Zprava“).

1.1

1.2

1.3

1.4

2.2

2.3

uvob

Tuto Zpravu vypracovalo pfedstavenstvo spolednosti CSAD sestavajici ztéchto élend
predstavenstva:

a) Ing. Pavel Vrablik, dat. nar. 16. prosince 1963,
bytem Werichova 1665, 252 28 Cernosice;

b) Pavel Streblov, dat. nar. 20. fijna 1979,
bytem Frani Sramka 1939/27, Smichov, 150 00 Praha 5;

c) David Musil, dat. nar. 17. zafi 1977,
bytem Bohumila Sim(inka 1009/24, Jinonice, 158 00 Praha 5;

(dale jen ,Clenové predstavenstva“) v souladu s pfislusnymi ustanovenimi ZOK za Gdelem
posouzeni spinéni zadkonnych podminek pro poskytnuti Finanéni asistence (jak je popsana
v 8lanku 3 této Zpravy).

Clenové predstavenstva se seznamili se véemi podklady pro vypracovani této Zpravy, zejména
se znénim Smlouvy o Gvéru a s navrhem Zastavnich smluv (jak jsou definovany nize).

Po prezkoumani relevantnich podkladii a zvazeni souvisejicich skutednosti dospéli Clenové
pfedstavenstva spoleénosti CSAD k zavéru, e vedkeré podminky pfedpokladané zakonem a
stanovami spoleénosti CSAD pro poskytnuti Finanéni asistence, jak je popsana v &lanku 3 této
Zpravy, byly naplnény. K jednotlivym podminkam poskytnuti Finanéni asistence se tato Zprava
vyjadfuje nize.

Vyrazy s velkym po&atecnim pismenem, které nejsou jinak definovany v této Zpravé, maji stejny
vyznam jako ve Smlouvé o (véru.

UVER
Jedinym akcionafem spolegnosti CSAD je spole&nost Rextim holding a.s., se sidlem Praha 1,

Washingtonova 1567/25, PSC 11000, ICO: 276 09 383 (dale jen ,Rextim holding“ nebo ,Jediny
akcionaf").

Spoleénost PRE CR Akviziéni s.r.o., se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha
1, ICO: 198 06 451 (dale jen ,PRE CR Akviziéni“) nabyla 100 % akcii Jediného akcionafe na
zakladé ramcové smlouvy o prodeji akcii uzaviené dne 19. prosince 2023 mezi byvalymi akcionafi
Rextim holding jako prodavajicimi a spoleénosti PRE CR Akviziéni jako kupujicim (dale jen
~Smlouva o pfevodu* a ,Akvizice").

Spole¢nost PRE CR Akviziéni financovala ¢ast nakladi na Akvizici prostfednictvim Uvéru
poskytnutého spolegnosti PRE CR Akviziéni (dale jen ,Uvér‘) na zakladé smlouvy o Gvéru az do
vySe 85.000.000 EUR tykajici se akvizice nemovitostniho portfolia Florenc+ (anglicky Up fo EUR
85,000,000 Facility Agreement Relating to the Acquisition of Florenc+ Real Estate Portfolio)
uzaviené dne 12. prosince 2023 na dobu péti let se splatnosti Uvéru do 29. prosince 2028 mezi
spolecnosti PRE CR Akviziéni jako dluZnikem a spoleénosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem
Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00, Ceska republika, ICO: 452 44 782 (dale jen ,Ceska
spofitelna“), Komeré&ni banka, a.s., se sidlem Na Pfikopé& 33 &p. 969, Praha 1, PSC 114 07,
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Ceska republika, ICO: 453 17 054 (déle jen "Komeréni banka"), Raiffeisenbank a.s., se sidlem
Hvézdova 1716/2b, Praha 4, PSC 140 78, Ceska republika, ICO: 492 40 901 (dale jen
,Raiffeisenbank®) a Tatra banka, a.s., se sidlem HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava,
Slovenska republika, ICO: 00 686 930 (dale jen ,Tatra“, a spolu s Ceska spofitelna, Komeréni
banka, Raiffeisenbank dale jen ,Véfitelé*) jako povéfenymi vedoucimi aranzéry a plvodnimi
Gvérujicimi (anglicky mandated lead arrangers a original lenders), a Komeréni bankou, jako
agentem Financénich stran a agentem pro zaji$téni Finanénich stran (anglicky agent for the
Finance Parties a security agent for the Finance Parties) (dale jen "Smlouva o Gvéru").
Spoleénost PRE CR Akviziéni naderpala Uvér dne 18. prosince 2023. V souladu s podminkami
Smilouvy o Gvéru byl Uvér ve vysi 85.000.000 EUR pouzit k financovani naklad spojenych s
Akvizici a jeho Uroéeni a den koneéné splatnosti se fidi podminkami Smiouvy o Gvéru.

Dluh spoleénosti PRE CR Akviziéni ze Smlouvy o Gvéru a dal$ich Finanénich dokumentd
(anglicky Finance Documents, jak je tento pojem definovan ve Smlouvé o Uvéru, déle jen
,Finanéni dokumenty“) je zajistén ve prospéch Komeréni banky jako agenta pro zajiSténi na
zékladé Smlouvy o Gvéru nasledujicimi zajistovacimi instrumenty:

2.4.1 zastavou podilu matefské obchodni korporace ve spoleé¢nosti PRE CR Akvizicni
na zakladé zastavni smlouvy ohledné podilu ve spolecnosti s ruéenim omezenym
PRE CR Akvizi¢ni s.r.0. ze dne 12. prosince 2023;

2.4.2 zéastavou viech akcii vydanych spoleénosti Rextim holding na zakladé zastavni
smlouvy ohledné& akcii vydanych spoleénosti Rextim holding (anglicky pledge
agreement regarding shares issued by Rextim holding as.) ze dne
19. prosince 2023;

2.4.3 finandni zérukou vystavenou dne 12. prosince 2023 jedinym spoleénikem
spole¢nosti PRE CR Akvizi¢ni, spoleénosti PENTA REAL ESTATE HOLDING
LIMITED, reg. ¢ HE 295402, se sidlem 3082 Limassol, Agias Fylaxeos &
Polygnostou 212, C & | CENTER BUILDING, 2nd floor, Kyperska republika (déle
jen ,PREHL"), spoleénosti ze skupiny Penta;

2.4.4 rudenim Penta Investments Limited, se sidlem 3082 Limassol, Agias Fylaxeos &
Polygnostou 212, C & | CENTER BUILDING, 2nd floor, reg. ¢.: HE 428480,
Kyperska republika (dale jen ,PIL), spoleénosti ze skupiny Penta, na zakladé
rucitelského prohlageni ze dne 12. prosince 2023;

2.45 zastavou pohledavek ze smluv o vedeni bankovnich U&td spole€nosti PRE CR
Akviziéni na zakladé zastavni smlouvy ohledné pohledavek ze smluv o vedeni
bankovnich Gt (anglicky pledge agreement regarding bank account
agreements receivables) ze dne 12. prosince 2023;

2.4.6 zastavou pohledavek spole¢nosti PRE CR Akviziéni z titulu pojisténi viastnického
prava (tzv. title insurance) na zakladé zastavni smlouvy ohledné pohledavek
z pojistné smlouvy (anglicky pledge agreement regarding insurance receivables)
ze dne 20. prosince 2023;

2.4.7 subordinaci pohledavek spoleénosti PREHL vic¢i PRE CR Akviziéni ve prospéch
Komeréni banky na zakladé dohody o podfizenosti ze dne 12. prosince 2023.

K poskytnuti Uvéru Véfitelé pozadovali na zakladé podminek Smlouvy o Uvéru dodateéné
zaji$téni ve formé (i) zastavy nemovitosti a (i) zastavy pohledavek z pojisténi nemovitych véci za
v3echny spoleénosti ve skuping Rextim holding a PRE CR Akvizi¢éni se zavazala toto zajisténi
poskytnout v dodateéné Ihaté.

Jednou z podminek poskytnutého financovani na zakladé Smlouvy o Uvéru je nicméné i



3.2

uskutednéni faze spoleénosti CSAD, Rextim holding a Na KniZeci Gate s.r.0., se sidlem Pod
vytopnou 13/10, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 097 00 625 (dale jen ,NKG*) na strané zanikajicich
spolegnosti s PRE CR Akvizi¢ni jakozto nastupnickou spoleénosti do 9 mésict ode dne Akvizice,
¢imz Finanéni asistence zanikne (dale jen ,Pfeména‘).

FINANCGNI ASISTENCE

V souladu s podminkami Smlouvy o Gvé&ru méa spoleénost CSAD, jako zastavce, za Udelem
zajisténi pohledavek Veéfitel(i za spoleénosti PRE CR Akviziéni vyplyvajicich a/nebo souvisejicich
se Smlouvou o Uvéru a daldimi Finanénimi dokumenty uzavfit s Komeréni bankou, jako
zéastavnim véfitelem, (i) zastavni smlouvu k nemovitym vécem, na zakladé které dojde ke zfizeni
zastavniho prava prvniho v pofadi k nasledujicim nemovitostem ve vlastnictvi spoleénosti CSAD:

a) pozemky parc. &. 2335/4; 2537/11; 2537/217 - souasti pozemku je stavba;
2537/2182537/2 - soucasti pozemku je stavba; 2537/7; 2537/8; 2537/10; 2537/135 -
souGasti pozemku je stavba; 2537/136; 2539/1; 2539/6; 2539/8; 2539/10; 2539/12;
2539/14; 2539/16; 2539/18; 2539/20; 2539/22; 2539/24; 2539/26; 2539/28; 2539/30:;
2539/32; 2539/34; 2539/36; 2539/38; 2539/40;

nachazejici se v katastralnim Uzemi Nové Mésto, obci Praha, zapsano na listu viastnictvi . 212,
vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi§té Praha.

b) pozemky parc. €. 116/1 - souéasti pozemku je stavba; 116/3 - soudasti pozemku je stavba;
117/2; 118; 119 - soudasti pozemku je stavba; 120 - souéasti pozemku je stavba; 121 -
sou¢asti pozemku je stavba; 122 - soucasti pozemku je stavba; 123; 124; 125: 126; 127:
128, 129; 130; 133/2; 133/3 - soudasti pozemku je stavba; 133/4 - soudasti pozemku je
stavba; 794; 795/1; 795/2; 795/3; 795/4 - soudasti pozemku je stavba; 796; 863/5; 864/13;
865/1; 876; 877 - soudasti pozemku je stavba; 878; 879/2; 889/23; 889/34: 889/88:
889/101; 889/102; 889/104; 889/105; 889/106; 889/124; 889/125; 889/134; 928 - soudasti
pozemku je stavba;

nachéazejici se v katastrainim Gzemi Karlin, obci Praha, zapsano na listu vlastnictvi &. 897,
vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha;

c) podil ve velikosti 1/2 ve vlastnictvi CSAD na pozemku parc. &. 138 - soudasti pozemku je
stavba;

nachazejici se v katastralnim Gzemi Karlin, obci Praha, zapsano na listu viastnictvi . 513,
vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha;

d) pozemky parc. €. 2804/37; 2808/2;

nachazejici se v katastralnim tUzemi Nusle, obci Praha, zapsano na listu vlastnictvi &. 1690,
vedeném Katastralnim Ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastraini pracoviété Praha;

e) pozemky parc. ¢. 280/10;

nachézejici se v katastralnim Uzemi Tfebonice, obci Praha, zapsano na listu vlastnictvi &. 467,
vedenem Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviété Praha;

(dale jen ,Nemovitosti” a ,Smlouva o zastaveni nemovitych véci*),

a (i) zastavni smlouvu ohledn& viech pohledavek CSAD vyplyvajicich z pojistnych smluv
ohledné pojisténi vySe definovanych Nemovitosti (dale jen ,Smlouva o zastavé pohledavek®).

(dale jen ,Zastavni pravo“ a Smlouva o zastavé nemovitosti a Smlouva o zastavé pohledavek
spoleéné téZ ,Zastavni smlouvy")

Zastavni pravo bude zfizeno ve prospéch Komercni banky jako agenta pro zajisténi k zajisténi
dluhl spoleénosti PRE CR Akviziéni, které maji byt uhrazeny Komeréni bance, vyplyvajicich z



a/nebo souvisejicich se Smlouvou o Uvéru a dalsich Finanénich dokumentd, a to veskeré
penézité dluhy, které maji byt uhrazeny PRE CR Akviziéni na zakladé Financnich dokumentd
nebo v souvislosti s nimi, af jiZ souasné nebo budouci, existujici nebo podminéné (at jiz jako
primarni dluh, rucitelsky dluh nebo jinak a bez ohledu na to, je-li Komeréni banka jedinym ¢i
spoleénym véfitelem pohledavek odpovidajicich t&émto dluhim), véetné diuhd ohledné:

3.2.1 splaceni jakychkoli derpani poskytnutych podle Finanénich dokument(;

3.2.2 zaplaceni veSkerych Urokll a jakékoli jiné castky splatné podle Finanénich
dokument;

3.2.3 zaplaceni jakékoli dastky na zakladé nebo v souvislosti s jakymkoli hedgingovym
dokumentem (at' jiz vzniklé ¢i splatné pribézné nebo v dusledku ukoncéent
jakéhokoli hedgingového dokumentu);

3.2.4 nahrady jakychkoli naklad(, poplatkll a vydajd vzniklych Komeréni bance v
souvislosti s ochranou nebo vymahanim jejich prav podle Finan¢nich dokument(;

3.2.5 zaplaceni jakékoli ¢astky z titulu bezdlivodného obohaceni, ndhrady $kody nebo
jiné kompenzace v souvislosti s Finanénimi dokumenty;

3.2.6 zaplacenijakékoli smluvni pokuty sjednané ve kterémkoli Finanénim dokumentu;
a

3.2.7 zaplaceni jakékoli ¢astky v disledku ukonéeni (odstoupenim nebo jinym
zplisobem), zrudeni, neplatnosti, neG¢innosti nebo nevymahatelnosti jakéhokoli
Finan&niho dokumentu nebo jakéhokoli prava Komeréni banky podle jakéhokoli
Finanéniho dokumentu.

Dluhy zaji§téne Zastavnim pravem musi vzniknout (pokud jiz neexistuji) nejpozdéiji k 10. vyrodi
dne uzavfeni pfislusnych Zastavnich smluv a maximalni celkova vyse jistiny téchto dluhd
nepfekrodi ¢astku 900.000.000 K& (nebo ekvivalent v jiné méné ¢i ménach)

(dale jen ,ZajiSténé dluhy”).
3.3 Vedle Zastavniho prava bude na zakladé:
1) Smlouvy o zastaveni nemovitych véci zfizen také zavazek spoleénosti CSAD:

a) bez pfedchoziho pisemného souhlasu Komeréni banky neuzavfit jakoukoli transakci nebo
fadu transakci (at uZ souvisejicich &i nikoli), tykajici se prodeje, pfevodu, najmu nebo
jiného nakladani s Nemovitostmi a nezfidit ani neumozni zfizeni jakéhokoli dal§iho
zastavniho prava nebo jiného zajidténi k Nemovitostem, ani jinak nenakladat s
Nemovitostmi, s vyjimkami povolenymi podle Finanénich dokumentu;

b) nezatizit, s vyjimkou zastavniho prava ve prospé&ch Komeréni banky, do doby nez dojde k
Uplnému a neodvolatelnému splaceni v8ech Zajisténych diuhi bez pisemného souhlasu
Komeréni banky Nemovitosti, zfizeny jako vécné pravo;

c) nez dojde k Uplnému a neodvolatelnému splaceni véech Zajisténych dliuh( bez pisemného
souhlasu Komeréni banky Nemovitosti nezcizit, zfizeny jako vécné pravo; a

2) Smlouvy o zastaveni pohledavek zfizen také zavazek spolednosti CSAD:

a) nezatizit, s vyjimkou zastavniho prava ve prospéch Komeréni banky, do doby nezZ dojde k
Uplnému a neodvolateinému splaceni v8ech Zajisténych dluhi bez pisemného souhlasu
Komer&ni banky pohledavky z pfisiugné pajistné smiouvy, zfizeny jako vécné pravo.

(dale jen ,Souvisejici omezeni“).

3.4 Zastavni pravo a Souvisejici omezeni zaniknou v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zakona
¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0Z%), a to



3.5

5.1
5.2

5.3
5.4

5.5

zejména: (i) Gplnym splacenim Zajisténych dluh(; (i) vykonem zastavniho prava; (iii) zanikem
Zastavy; (iv) vzdanim se zastavniho prava; nebo (v) uplynutim doby, na kterou bylo zffizeno.

Zfizeni Zastavniho préava k zajisténi Uvéru, kdy prostfedky z poskytnutého Uvéru spoleénost PRE
CR Akviziéni pouzila k financovani Akvizice, pfi které nabyla 100 % akcii vydanych spole¢nosti

Rextim holding, bylo posouzeno jako finanéni asistence ve smyslu ust. § 41 a § 311 ZOK (dale
jen ,Finanéni asistence”).

PODMINKY POSKYTNUTI FINANCNI ASISTENCE

Finan&ni asistence miZe byt spoleénosti CSAD poskytnuta v souladu s pfislusnymi ustanovenimi
zavaznych pravnich predpist a zejména ust. § 40, § 41, § 311-313 a § 317 ZOK pokud:

a) Finanéni asistence je pFipu$téna stanovami spoleénosti CSAD;
b) poskytnuti Finanéni asistence nepfivodi spolednosti CSAD Upadek;

c) podle nejlepsino uvazeni Clend ptedstavenstva spolednosti CSAD bude Finanéni
asistence poskytnuta za spravedlivych podminek trhu;

d) pfedstavenstvo fadné prosSetfi finanéni zplsobilost PRE CR Akviziéni, které ma byt
finan¢ni asistence poskytnuta;

e) pfedstavenstvo vyhodnoti, zdali byla cena za akcie Rextim holding pfiméfena;

f) poskytnuti Finanéni asistence nezpusobi snizeni vlastniho kapitalu CSAD pod upsany
zakladni kapital zvySeny o fondy, které nelze podle ZOK nebo stanov rozdélit mezi
akcionafe, s pfihlédnutim k pfipadnému snizeni vlastniho kapitalu, k némuz mlzZe dojit,
pokud spolecnost nebo jina osoba na jeji U¢et nabyva jeji akcie

g) CSAD vytvori zvlastni rezervni fond ve vysi poskytnuté finanéni asistence;

h) Pfedstavenstvo s pééi fadného hospodare vyhotovi tuto Zpravu a pfedlozi ji Jedinému
akcionafi v souladu s § 311 pism. d) ZOK.

i) Zpravu predstavenstva o poskytnuti Financni asistence pifezkouma nezavisly, uznavany
odbornik uréeny dozoréi radou CSAD,;

i) Jediny akcionaf poskytnuti Finanéni asistence (podle svého uvazeni) schvali; a

k) po pfipadném schvéleni poskytnuti Financni asistence Jedinym akcionafem zaloZi
predstavenstvo spoleénosti CSAD tuto Zpravu bez zbyteéného odkladu do sbirky listin
spole&nosti CSAD véetné vypracovaného prezkumu Zpravy nezavislym odbornikem.

VYJADRENI SE PREDSTAVENSTVA K PODMINKAM FINANCNi ASISTENCE
Ad odst. 4.1 a)

Po pfezkoumani aktualniho Gpiného znéni stanov spolednosti CSAD predstavenstvo konstatuje,
Ze stanovy spole&nosti CSAD poskytnuti Finanéni asistence povoluji a neobsahuiji Zadné zviastni
pozadavky ani podminky pro jeji poskytnuti nad ramec povinnosti stanovenych ZOK.

Ad odst. 4.1 b)

Pfedstavenstvo s péc¢i fadného hospodare zvazilo veskeré okolnosti poskytnuti Finanéni
asistence v kontextu Akvizice, véetné zohlednéni soucéasné i budouci hospodafské situace
spolecnosti CSAD a zvazili, zda by zfizeni Zastavniho prava k zajidténi dluht spolednosti PRE
CR Akviziéni ze Smlouvy o Gvéru a dal$ich Finanénich dokumentd mohlo spoleénosti CSAD
pfivodit Gpadek.

Upadek je vymezen vust. § 3 zakona &.182/2006 Sb., insolvenéniho zakona, ve znéni
pozdéjdich predpisli (dale jen ,Insolvenéni zakon“) a mliZze nastat:
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a) v podobé tzv. platebni neschopnosti, kdy dluznik ma (i} vice véfiteld a (i) pendézité zavazky
po dobu delsi nez 30 dnu po |h(ité splatnosti a (iii) tyto zavazky neni schopen pinit, nebo

b)  jako tzv. pfedluzeni, kdy dluznik ma vice véfitelt a souhrn jeho zavazk( prevy$uje hodnotu
jeho majetku.

Predstavenstvo konstatovalo, Ze zfizeni Zastavniho prava samo o sobé& spolednosti CSAD
Upadek nepfivodi. Pfipadna expozice spoleénosti CSAD na zakladé Zastavniho prava pfichazi v
Gvahu pouze v piipadé vykonu Zastavniho prava Komeréni bankou v pfipadé neplnéni zavazk(
spoleénosti PRE CR Akviziéni ze Smlouvy o Gvéru, to v8e za predpokladu, Ze Komeréni banka
by dala pfednost vykonu Zastavniho prava pfed uplatnénim prav z daldiho zajisténi Uvéru. Ani
pfipadny vykon Zastavniho prava ze strany Komeréni banky nebude mit za nasledek vznik
finanéniho diuhu spoleénosti CSAD, ale pouze pozbyti vlastnického prava k Nemovitostem.

Po prezkoumani majetkové situace spolednosti CSAD, tj. stavu jejiho jméni a jejich zavazkd, a
porovnani s vySi Finanéni asistence, resp. vySi hodnoty zastavy poskytnutého Zastavnim
pravem, predstavenstvo uzavielo, Ze poskytnuti Finan&ni asistence nepfivodi spoleénosti CSAD
bezprostiedni upadek ani v pfipadé, Ze by doslo k vykonu Zastavniho prava ze strany Komer&ni
banky.

Ad odst. 4.1 ¢)

Dle ust. § 311 pism. a) ZOK musi byt finanéni asistence poskytnuta za spravedlivych podminek
frhu. Termin spravedlivé podminky trhu neni v éeském pravu blize defihovan a podle vykladu jej
lze chapat jako standardnost (&i obvyklost) podminek finanéni asistence poskytované
v obdobnych pfipadech, zejména co se tyka Uroéeni a zaji§téni finanéni asistence, s pfihlédnutim
k okolnostem konkrétniho pfipadu.

Pfedstavenstvo proto s pééi fadného hospodarfe zvazilo veskeré okolnosti poskytnuti Finanéni
asistence v kontextu Akvizice a poZadavku na zaji§téni Uvéru ve smyslu ust. § 311 pism. a) ZOK,
v€etné vécnych vyhod a rizik popsanych v €lanku 6 nize.

Predstavenstvo usoudilo, Ze zfizeni Zastavniho prava, které je v souvislosti s Akvizici
posuzovano jako Finanéni asistence, ma dojit za podminek obvyklych pro obdobna bankovni
financovani. Také Smlouva o Uvéru obsahuje parametry, které jsou za danych podminek a
v daném &ase a mist& trzné obvyklé. Diky zajisténi Uvéru Zastavnim pravem ziskala spoleénost
PRE CR Akviziéni lepSi Gvérové podminky, nez jaké by ziskala v pfipadé mozZného nezajisténého

v v

Poskytnuti Finanéni asistence v podobé zfizeni Zastavniho prava bylo podminkou pro frvani
Uvéru k financovani Akvizice a bez tohoto Uvéru by se tak spolednost CSAD nemohla stat &lenem
development portfolia skupiny Penta, zastfeSené spoleénosti PREHL. Skupina Penta/PREHL
patfi k vyznamnym evropskym investiénim skupinam zaméfujicim se mimo jiné na development
a vystavbu nemovitosti. Diky velikosti a zkuSenostem profesionalniho tymu skupiny
Penta/PREHL Ize odekavat, Ze spoleénost CSAD ziskd moznost vyuZivat Usp&sné strategie
skupiny Penta/PREHL, zejména know-how ohledné developmentu nemovitosti a vystavby, které
ma byt vyuZito ke zhodnoceni majetku spolednosti CSAD. Cilem skupiny Penta/PREHL je
zhodnoceni Nemovitosti ve vlastnictvi spolednosti CSAD, proto Ize do budoucna odekavat také
investice do majetku spoleénosti CSAD ze strany PRE CR Akviziéni za i&elem zhodnoceni t&chto
Nemovitosti. Zaroven s ohledem na planovanou Pfeménu bude poskytnuti Finanéni asistence ze
strany CSAD pouze dodasné.

Spole¢nost PRE CR Akviziéni se zavazala hradit spolednosti CSAD za poskytnuti Finanéni
asistence protiplnéni ve vysi 0,5 % roéné po dobu trvani Finanéni asistence a to z ¢astky
poskytnuté Finanéni asistence (tj. z astky 900.000.000 K¢&) (slovy: devét set milioni éeskych
korun), a to za podminek dle Smlouvy o poskytnuti Uplaty za Finanéni asistenci.

S ohledem na vySe uvedené predstavenstvo konstatuje, Ze Finanéni asistence bude poskytnuta
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za spravedlivych podminek, ve smyslu ust. § 311 pism. a) ZOK.
Ad odst. 4.1 d)

PRE CR Akviziéni je spole€nost zalozena 10. fijna 2023, nebylo tak mozné hodnotit finanéni
zplsobilost na zakladé dosavadnich Uéetnich zavérek zaloZenych ve sbirce v obchodnim
rejstiiku. Spoleénost PRE CR Akviziéni tak poskytla CSAD predbézné vykazy zpracované ke dni
31. prosince 2023, dle kterych stav aktiv PRE CR Akvizi¢ni pFevySuje o vice nez 100% zavazky
vléi tfetim osobam (kromé zavazk( viéi ovladajici osobé&). Splaceni zavazkd k Gvérovym
institucim je krom pfijmd PRE CR Akviziéni plynoucich z vlastnictvi majetkovych podill zaji§téno
ze zdrojl z vnitroskupinového Uvéru poskytnutého ovladajici osobou).

Jedinym akcionafem PRE CR Akviziéni je PREHL, kyperska spoleénost se silnym zazemim, ktera
jiz zrealizovala prostfednictvim svych dcefinych spoleénosti nékolik nemovitostnich projekt(i na
uzemi nejen Ceské republiky, ale téZ na Slovensku nebo v Polsku.

PRE CR Akvizi¢ni pfedloZila pfedstavenstvu finanéni zaruku vystavenou spoleénosti PREHL,
vramci které se PREHL zavazuje zaplatit Komeréni bance na jeji vyzvu dluhy vyplyvajici ze
Smlouvy o Uvéru.

PRE CR Akviziéni téZ pfedlozila ruditelské prohlaseni vystavené kyperskou spoleénosti PIL,
kterou se zajiStuje doplnéni Debt Service Reserve Account, tak, jak je tento termin stanoven ve
Smiouvé o (véru, PRE CR Akviziéni.

Pfedstavenstvo hodnoti, Ze PRE CR Akviziéni ndlezi do stabilni a prosperujici skupiny Penta,
ktera ma Siroké zazemi, co se ty€e jak zkuSenosti, tak hmotnych prostfedka.

CSAD zarovefi miize odekévat podporu ze strany skupiny Penta zejména z toho diivodu, Ze
skupina Penta ma zajem investovat do Nemovitosti a rozvijet je. Vazny zajem lze naznat téz
z toho dlivodu, Ze oblast, ve které se Nemovitosti nachazi, je soustavné touto skupinou rozvijena.

Predstaveno s pé&i fadného hospodare hodnoti, Ze PRE CR Akviziéni je finanéné zplsobilou
spolednosti a Ze je schopna plnit své zavazky jak vagi CSAD, tak viiéi Komeréni bance.

Ad odst. 4.1 e)

Predstavenstvo dale hodnoti, Ze cena za akcie je pfedstavenstvu znama a je pfiméfena
s ohledem na hodnotu nemovitosti Rextim holding a jeho dcefinych spole¢nosti a jeho dalsiho
majetku.

Pfiméfenost ceny za akcie byla stanovena na zakladé oceriovacich zprav ze dne 15.8.2023
vyhotoveného spole¢nosti CBRE s.r.0. a trzniho vyjednavani.

Predstavenstvo déale konstatuje, ze vySe zminéné ocerovaci zpravy vyhodnotily hodnotu
nemovitosti vySe, nez byla stanovena kupni cena za akcie Rextim holding, a proto maji za to, ze
pfiméFenost ceny za akcie timto byla prokazana.

Predstavenstvo bylo seznameno s G¢etnimi vykazy, technickymi zpravami a dal$imi podklady, na
zakladé kterych PRE CR Akviziéni hodnotilo realizaci Akvizice, a naznalo, Zze cena za akcie
Rextim holding je pfimérena.

Ad odst. 4.1 f)

Pfedstavenstvo dale deklaruje, 26 CSAD mé dostatek kapitalu k poskytnuti této Finanéni
asistence a Ze poskytnuti Finanéni asistence ve vys$i 900.000.000 K& nezplsobi dle uéetnich
podkladdl sniZeni vlastniho kapitalu CSAD pod hranici stanovenou v § 311 pism. e) ZOK.

Ad odst. 4.1 g)

V souladu s ustanovenim § 311 pism. f) a § 317 ZOK z¥idilo CSAD na zakladé rozhodnuti
pfedstavenstva ze dne 24. ledna 2024 rezervni fond, do kterého byly po prosetfeni Giéetnich
vykazll na zakladé rozhodnuti Jediného akcionare pridéleny prostfedky ve vysi 900.000.000 K¢.
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Touto vysi je tak limitovana Finanéni asistence.

Ad odst. 4.1 h)

Tato Zprava obsahuje v8echny naleZitosti stanovené § 311 pism. d) bod 1. az 4. ZOK.
Ad odst. 4.1. i)

Dozoréi rada CSAD uréila na zakladé svého rozhodnuti ze dne 19. ledna 2024 obecné
uznavaného a nezavislého odbornika, a to spoleénost Ernst & Young, s.r.o., se sidlem Na
Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 267 05 338 (dale jen ,Odbornik®). Ugelem
uréeni tohoto Odbornika je, aby ve své pisemné zpravé zhodnotil spravnost této Zpravy a
vyslovné se vyjadfil k tomu, zda poskytnuti finanéni asistence neni v rozporu se zajmy spole¢nosti
CSAD.

Ad odst. 4.1. J)

Predstavenstvo oznémilo Jedinému akcionafi zamér CSAD poskytnout Finanéni asistenci
spoleénosti PRE CR Akvizi¢ni. Pfedstavenstvo tak poskytne Jedinému akcionafi tuto Zpravu, aby
na zakladé ni mohl Finanéni asistenci schvalit.

Ad odst. 4.1. k)

Bude-li poskytnuti Finanéni asistence schvaleno Jedinym akcionafem, zaloZi predstavenstvo
CSAD tuto Zpravu bez zbytedného odkladu do sbirky listin spolednosti CSAD véetnd
vypracovaného pfezkumu Zpravy Odbornikem.

VECNE ZDUVODNENI POSKYTNUTi FINANCNi ASISTENCE VEETNE UVEDENIi VYHOD A
RIZIK Z TOHO PRO ¢SAD PLYNOUCICH

Finanéni asistence spocéiva v podpisu Zastavnich smluv a poskytnuti zajisténi ve formé
Zastavniho prava ve prospéch Komeréni banky, jakozto agenta pro zajisténi (jak je definovano
ve Smlouvé o Uvéru) &imz dojde k zajisténi Zajisténych dluhi PRE CR Akviziéni do maximalni
vy$e 900.000.000 K¢.

Poskytnuti Finanéni asistence ze strany CSAD je jednou z podminek vyplyvajicich ze Smlouvy o
Gvéru, ktera musi byt spinéna do 31. 1. 2024.

Finanéni asistence se poskytuje k zajisténi Zajisténych dluh( vyplyvajicich z bankovniho
financovani, pomoci kterého se spolec¢nost PRE CR Akviziéni mohla stat jedingm akcionafem
Rextim holding, &imZ se také stala nepfimo ovladajici spoleénosti ve vztahu k CSAD.

Vyhody

6.4.1 PFedstavenstvo uvadi nasledujici vyhody plynouci spoleénosti CSAD z poskytnuti Finanéni
asistence:

a) bez poskytnuti Zastavniho prava by nedoslo k Akvizici, pomoci které ma spoleénost
CSAD vyhody plynouci z (i8asti ve skuping Penta/PREHL, jak je popsano v odst. 5.12
vySe, vCetné odekavanych investic ze strany skupiny Penta/PREHL do majetku
spoleénosti CSAD za téelem jeho zhodnoceni. CSAD tak miZe oéekavat:

i. moznost vyuzivat Uspé3né strategie skupiny Penta/PREHL, zejména know-
how ohledné developmentu nemovitosti a vystavby, které ma byt vyuzito ke
zhodnoceni majetku spole&nosti CSAD;

ii. zhodnoceni Nemovitosti ve vlastnictvi spoleénosti CSAD; nebo

iii. investice do majetku spoleénosti CSAD ze strany skupiny Penta/PREHL za
Ucelem zhodnoceni téchto Nemovitosti véetné ziskani pristupu do kapitalové
silné skupiny Penta/PREHL, ktera je schopna v pfipadé potfeby poskytnout
kapital k realizaci investic s dlouhodobou navratnosti nebo k preklenuti



b)

6.5 Rizika

docasného obdobi nedostatku likvidity.

za poskytnuti Finanéni asistence bude spole¢nosti CSAD ze strany spoleénosti PRE
CR Akviziéni poskytovano protipinéni jak je popsano v bodé 5.13 této Zpravy.

6.5.1 Hlavnim rizikem Finanéni asistence je riziko, Ze dojde k vykonu Zastavniho prava ze strany
Komeréni banky svym jménem na ucet Véfiteldl v pfipadé neplnéni zavazkd spolednosti
PRE CR Akviziéni ze Smlouvy o Gvéru. S ohledem na skuteCnosti, které jsou
pfedstavenstvu znamé a s prihlédnutim k hospodaiské situaci spoleénosti PRE CR
Akviziéni a spolegnosti CSAD se toto riziko téZ jevi jako malé, a to zejména s ohledem na
nasledujici okolnosti:

a)

b)

c)

d)

e)

existence daldiho zajisténi Uvéru (jak je uvedeno vyse);

transparentné deklarovany zamér finanéni skupiny Penta realizovat na Nemovitostech
a jeho okoli developerské projekty;

vy$e soutasné trzni ceny Nemovitosti vlastnénych spolednosti CSAD je vy3si ne?
vySe poskytované Finanéni asistence;

planovana Pfeména, ktera ¢asové limituje dobu trvani Finanéni asistence pouze do
doby uskuteénéni Premény;

zéjem spoleénosti CSAD na poskytnuti Finanéni asistence a vyhody plynouci
z Finanéni asistence pro spole&nost CSAD, jak je popsano vyse.

6.6 Vyhodnoceni

6.6.1 Predstavenstvo s péci fadného hospodare zvazilo veskeré okolnosti poskytnuti Finanéni
asistence, zejména:

6.6.2

a)

b)

c)

d)

podminky poskytnuti Finanéni asistence popsané v ¢lanku 4 vyse;

zda poskytnuti Finanéni asistence nepfivodi spoleénosti CSAD bezprostiedni tipadek,
jak je popsano v élanku 5 vyse;

zda je Finanéni asistence poskytnuta za spravedlivych podminek, jak je popsano v
¢lanku 5 vyse; a

v&cné vyhody a rizika poskytnuti Finanéni asistence, jak jsou tyto popsany v tomto
¢lanku 6.

Predstavenstvo dospélo k zavéru, Ze:

a)
b)

c)

d)

poskytnuti Finan&ni asistence neni ve stfetu se zajmy spolednosti CSAD;
Finanéni asistence bude poskytnuta za spravedlivych podminek;

Finan&ni asistence nepfivodi spolednosti CSAD bezprostfedni Gpadek ve smyslu
ust. §40a § 41 ZOK; a

poskytnuti Finanéni asistence neni v rozporu s pravnimi predpisy ani stanovami
spoleénosti CSAD, a to za predpokladu, Ze jeji poskytnuti bude schvaleno Jedinym
akcionafem v pUsobnosti valné hromady spole&nosti CSAD.

ZDUVODNENIi POSKYTNUTIi FINANCNi ASISTENCE

Jedinym akcionafem PRE CR Akviziéni je PREHL, coz je kyperska spoleénost dlouhodobé
pUsobici prostfednictvim svych dcefinych spolednosti v realitni oblasti, pfedevim se zaméfenim
na komplexni developerskou &innost, zahrnujici typicky akvizici pozemku nebo budovy, pfipravu
navrhu urbanistického a architektonického Feseni, ziskani potfebnych verejnopravnich povoleni,
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vybér a koordinaci dodavatel(i, samotnou vystavbu a uvedeni téchto zamér( do provozu, ato v
sektoru kancelafskych, komerénich a rezidenénich nemovitosti.

Pomoci poskytnuti Uvéru, na zakladé kterého doslo k akvizici Rextim holding a jehoZ podminkou
je poskytnuti Finanéni asistence ze strany CSAD, ma CSAD pfistup k vyhodam plynoucim
z Clenstvi ve skupiné Penta, jejichz pfikladmy vycet je uvedeny v odst. 6.4 vyse.

Poskytnuti Finanéni asistence tak umozni CSAD lépe rozvijet své nemovitostni portfolio a
umoznit poskytovani kvalitngjSich sluzeb poskytovanych vramci své obchodni &innosti diky
silnému zazemi skupiny Penta.

ZAVERECNA USTANOVENI

PFedstavenstvo spoleénosti CSAD potvrzuje, Ze tato Zprava:

a) byla vypracovana s pééi radného hospodare;

b) obsahuje veskeré nalezitosti vyzadované ZOK a stanovami spoleénosti CSAD; a

c) pokud Jediny akcionaf jednajici v plsobnosti valné hromady poskytnuti Financéni asistence
schvali, nic nebrani tomu, aby byla Finanéni asistence ze strany spolednosti CSAD
poskytnuta.

Tato Zprava bude pfedloZzena Jedinému akciondfi ke zvézeni schvaleni poskytnuti Finanéni
asistence ze strany spoleénosti CSAD v souladu s ust. § 311 pism. ¢) ZOK. Po pfezkumu zpravy
uznavanym odbornikem a schvaleni poskytnuti Finanéni asistence Jedinym akcionafem bude
tato Zprava zaloZena do sbirky listin spolednosti CSAD vedené u Mé&stského soudu v Praze.

Clenové predstavenstva timto potvrzuji, Ze kazdy z nich jakozto &len predstavenstva spolednosti
CSAD v souladu s ust. § 54 a nasl. a § 76 ZOK oznamil ostatnim Clen(im predstavenstva a
dozor&i radé spolednosti CSAD, Ze by mohli byt v potencilnim stfetu zajm(l se zajmy spolednosti
CSAD vyplyvajicim mimo jiné ze skutednosti, ¥e (i) Clenové predstavenstva jsou &leny
pFedstavenstva spoleénosti CSAD a zérovel &leny predstavenstva Jediného akcionafe a
jednatelé ovladajici osoby, PRE CR Akviziéni, a (ii) jednani Clen( predstavenstva tak mize byt
ovlivnéno Jedinym akcionafem a PRE CR Akviziéni (dale jen ,Potencialni stiet zajmu“).
Zaroven potvrzuji, Ze (i) jejich posouzeni poskytnuti Finanéni asistence ze strany spole¢nosti
CSAD bylo uginéno po peélivém zvazeni vyse uvedeného Potenciélniho stfetu zajma, (ii) jejich
rozhodnuti nebylo ovlivnéno Jedinym akcionafem jako osobou ovladajici spoleénost CSAD,
(iii) poskytnuti Finanéni asistence ze strany spole&nosti CSAD je v zajmu spole&nosti CSAD ve
smyslu ust. § 54 a nasl. a § 76 ZOK, (iv) spoleénost Rextim holding jakozto Jediny akcionaf jim
dle ust. § 55 a 56 ZOK nezakazala za spolednost CSAD sjednat a uzaviit dokumenty k poskytnuti
Finanéni asistence a provést transakce jimi zamyslené, ani nepozastavila vykon jejich funkce jako
glend predstavenstva spoleénosti CSAD ve smyslu ust. § 54 ZOK a Ze (v) poskytnuti Finanéni
asistence nepredstavuje bezuplatné pinéni ve smyslu ust. § 40 odst. 5 ZOK.

Clenové predstavenstva po projednani vyse uvedenych bodd jednomysiné schvalili poskytnuti
Finan&ni asistence ze strany spolednosti CSAD a provedeni souvisejicich faktickych Gkond.

PODPISOVA STRANA NASLEDUJE
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