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Véc: zadost predstavenstva Centrum Haje, a.s. o vyjadreni akcionari k otazce dal§iho
fungovani spolecnosti (hrozba Gipadku)

Vazeni akcionari,
navazujeme na posledni valnou hromadu konanou 26. &ervence 2023 (dale jen ,Valna hromada“).

Na Valné hromadé bylo hlasy akcionafe DOSIRIS LTD (dale jen ,DOSIRIS*) mimo jiné zabranéno
v pfijeti usneseni o zvySeni zakladniho kapitalu spole¢nosti Centrum Haje, a.s. (dale jen ,Spole¢nost").
Prostfedky ze zvyseni zakladniho kapitalu mély byt pouzity ke kryti provoznich nakladd Spole¢nosti,
které zahrnovaly téz financovani Uvodni faze pfipravy developerského zaméru na pozemcich
parc. €. 1210/16, parc. €. 1210/17, parc. & 1210/18, parc. €. 1210/98 a parc. & 1235/2, lezicich
v katastralnim uzemi Haje, v obci Praha (dale jen ,Pozemky*) ve viastnictvi dcefiné spole¢nosti Project
Company Beta, s.r.o. (dale jen ,PCB").

Zaroven bylo na Valné hromadé hlasy DOSIRIS zabranéno v pfijeti usneseni o prodeji podilu
Spole¢nosti v PCB ve vefejné drazbeé.

Spole€nost tak nejen, Ze v navaznosti na nepfijeti usneseni Valné hromady o zvy$eni zakladniho
kapitalu ztratila going concern, pfedstavenstvo nemlze na tuto skute¢nost reagovat rozprodejem
(divestici) majetku Spole¢nosti z dlivodu jeho neschvaleni Valnou hromadou. Na pifelomu roku tak
Spolegnosti hrozi upadek z diivodu platebni neschopnosti, ktery nelze odvratit rozprodejem majetku
Spole¢nosti.

Naposledy se na Vas tedy obracime v této kritické situaci, kdy po Vas zadame jasné vyjadieni ohledné
toho, zda podpofite going concern Spoleénosti spo€ivajici ve financovani realizace developerského
zameéru na Pozemcich. Pokud going concern nepodpofite, pak Véas oslovujeme s zadosti o poskytnuti
pfeklenovaciho financovani, které umozni zpené&zit Pozemky, abychom piedesli Gpadku.

Nebude-li podpofeno zadné z navrzenych feSeni nize, nezbyde Spole¢nosti, nez zatatkem roku 2024
podat insolvenéni navrh, jak je vysvétleno v tomto dopisu.

Centrum Haje, a.s.; ICO: 283 69 955; sidlo: Rohanské nabiezi 671/15, Praha 8, Karlin, 186 00;
Spole¢nost zapsana v OR vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 14155



1. DEVELOPERSKY ZAMER A JEHO SROVNANI S PRODEJEM (CENOU) POZEMKU

1.1 V ramci diskuze na Valné hromadé bylo pfedstavenstvem Spole¢nosti mimo jiné konstatovano,
ze ,cilem developmentu by mélo byt ziskani studie zastavitelnosti Pozemki, aby nasledné
Spole¢nost mohla pracovat na ziskani pfislusnych rozhodnuti o umisténi stavby”.

1.2 Pfedstavenstvo v otdzce studie zastavitelnosti Pozemki od Valné hromady pokroéilo, kdy na
zékladé vypracované studie zastavitelnosti pfedklada akcionailim Spole¢nosti celkovou vizi
developerského zaméru, ktery je mozné realizovat na Pozemcich s nazvem ,Polyfunkéni dim
Haje Praha 11" (dale jen ,Developersky zamér").

1.3 Developersky zamér je popsan detailné v pifloze tohoto dopisu. Jedna se o polyfunkéni stavbu
pro bydleni a administrativu o osmi nadzemnich podlazich a dvou podzemnich podlazich
o hrubé podlazni ploSe 6.511 m?, s plochou pro bydleni o velikosti 5.264 m2, plochou pro
administrativni prostory o velikosti 1.247 m2 a parkovacimi plochami o velikosti 3.316 m2.

14 V piiloze Vam dale zasilame indikativni vypoctovy model Developerského zaméru (déle jen
,Vypoctovy model‘), ktery poélitd svynosy =z prodeje bytl, administrativnich prostor
a parkovacich ploch ve vy3i okolo 613 milioni K& a celkovymi naklady na realizaci
Developerského zaméru ve vysi okolo 395 milionti K&, z toho naklady na vlastni vystavbu okolo
286 milionl K¢, vedlej$imi naklady' okolo 83,1 milioni K& a rizikovou pfirazkou? okolo 26,4
milion( K&.

1.5 Developersky zamér predpoklada poskytnuti vliastnich zdroji (ekvity) ve vysi okolo 91,6
miliona K& ke kryti ¢asti nakladd na vystavbu a nakladil na obsluhu bankovniho dluhu (uroky
bance) ve vySi okolo 32,4 milionl K&, tedy 124,1 milioni Ké celkem. V8echny dal$i naklady
Developerského zaméru by byly financovany formou bankovniho uvéru (predpokladany uvér
cca 299 milionl Kg&).

1.6 Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR), které Developersky zamér poskytne
akcionaiim v ramci zhodnoceni jimi viozené ekvity odpovida 36,29 % p.a., coz je mimofadny
finanéni ukazatel oduvodiujici vyhodnost developmentu oproti prodeji Pozemku ¢&i
podilu Spoleénosti v PCB (viz nize). Ukazatel zhodnoceni vloZzené ekvity v ¢ase je souéasti
Vypoctového modelu, kdy v absolutnich hodnotach se pfedpoklada navratnost vioZzené ekvity
(vy8e zminénych 124,1 milioni K&) ve vysi okolo 314,6 milioni K& po prodejni fazi uskute¢néné
v druhé puilce roku 2029. V ramci Developerského zaméru tak bude dosazeno zisku pied
zdanénim (EBT) ve vys$i 190,5 milionl K&.

17 Developersky zamér pfedpokladd, Ze by faze pfipravy developmentu (pre-development) trvala
cca do poloviny roku 2027, faze developmentu by prob&hla od druhé poloviny roku 2027 do
prvni poloviny roku 2029 a prodejni faze (sale) by probéhla v druhé poloviné roku 2029 (vie
samoziejmé zavisi na tom, zda se podafi dodrzet harmonogram pro ziskani potfebnych
povoleni). V podrobnostech viz Vypoétovy model.

1.8 Vypoctovy model vychazi z aktualnich cen stavebnich praci (mozny narlst cen je fe$en v ramci
rizikoveé pfirazky zminéné v &lanku 1.4) a predikci prodeje, nicméné piedstavuje prokazatelné
vyhodné&jsi zhodnoceni prostiedkl akcionartl nez prodej Pozemku. Vyjdeme-li totiz ze stejného
Developerského zaméru, ktery by mél realizovat jiny investor nez PCB, bude takovy investor
nucen v poc¢ate¢ni fazi Developerského zaméru zafinancovat odkup podilu Spole¢nosti PCB &i
Pozemkli od PCB (po¢ate¢ni investice). Spokoji-li se externi investor se ziskovosti
Developerského zaméru na urovni vnitiniho vynosového procenta (IRR) okolo 15 % p.a.3, pak

wvr vz

nutné nenabidne za Pozemky vétsSi ¢astku nez okolo 56,96 milioni Ké&. V podrobnostech

' Projektova dokumentace, fizeni projektu, infrastruktura, pfispé&vky obci, obchod, prizkumy, geodetické
prace, pravni naklady apod.

2 Nepfedvidatelné naklady (volatilita cen stavebnich praci, nepfedvidatelny vyvoj inflace, mozné
prodlouZeni schvalovaciho procesu s ohiedem na komplikovanost vztahtl v fe§eném Gzemi apod.).
315 % p.a. Spole¢nost povazuje za obvykly minimalni predpoklad zhodnoceni ekvity (IRR) v dnesni
dobé.
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2.5

odkazuje predstavenstvo Spole¢nosti na variantu Vypo&tového modelu pro externiho investora.

Predstavenstvo véfi, Ze prezentace tohoto Developerského zaméru umozni akcionari DOSIRIS
seri6zné piehodnotit jeho odmitavy pfistup k developmentu. Prodejem majetku Spole¢nosti (&i
Pozemku), jakkoli i proti tomuto postupu paradoxné DOSIRIS hlasoval proti na Vainé hromadé,
totiz akcionafi pfijdou o moznost velmi zajimavého zhodnoceni jimi viozené ekvity. Toto
zhodnoceni je na trhu mimoradné (jak jiz bylo vysvétleno, standardni ukazatel IRR v soutasné
dobé ¢ini kolo 15 % p.a., zatimco Developersky zamér umoziuje dosahnout IRR na Grovni
36,29 % p.a.).

Spole¢nost je pfipravena realizaci Developerského zaméru financovat za predpokladu, Ze
obdrzi financovani od akcionari Spole¢nosti.

POPTAVANE FINANCOVANi PRO UCGELY REALIZACE DEVELOPERSKEHO ZAMERU

Predstavenstvo Spole¢nosti poptava pro ucely realizace Developerského zaméru financovani
pro jeho prvni etapu (v ramci faze pfipravy developmentu), tedy nepoptava celkovou
otekavanou ekvitu najednou. Predstavenstvo navrhuje, aby bylo nejdfive ziskano uzemni
rozhodnuti, tedy predklada akcionafim detailni rozpocet pro dosazeni tohoto milniku
Developerského zaméru.

Spole¢nost proto poptava financovani od akcionarli ve vysi 20.461.587 K&, tedy 12.276.952 K&
po akcionaii NGSE a 8.184.635 K¢& po akcionafi DOSIRIS. V podrobnostech ohledné toho, co
bude z té&chto prostfedkl hrazeno, Spole¢nost odkazuje na pfilozeny detailni rozpoéet naklada.4

Predstavenstvo 2ada akcionare, aby se jasné vyjadfili k tomu, zda podpofi dosazeni zminéného
prvniho milniku a poptavané prostredky Spole¢nosti poskytnou. Pfedstavenstvo predpoklada,
Ze by akcionari Spole¢nosti poskytli poptavané financovani formou zvyseni zékladniho kapitalu.
Jakkoli DOSIRIS tuto formu financovani na Valné hromadé zablokoval, pfedstavenstvo véii, ze
pfedlozeny Developersky zamér presvédéi DOSIRIS, Zze jde o nejvyhodnéj$i zhodnoceni
vlozenych investic (a samoziejmé Ze téz druhy akcionaf NGSE, ktery dosud developerské
zamery Spoleénosti podporoval, v této podpore setrva).

Predstavenstvo Spole€nosti dale sdéluje, Ze je pfipraveno implementovat jakykoli konstruktivni
navrh formy financovani, tedy netrva na financovani formou zvy$eni zakladniho kapitalu.
Upozorriuje v8ak akcionafe na to, Ze s ohledem na nastaveni Developerského zaméru, kdy se
predpoklada generovani pfijmu z rozprodeje az v roce 2029 a jedna se tedy o dlouhodoby
projekt, nelze poéitat s placenim urokl. V ramci Vypoétového modelu proto predstavenstvo
pocita s financovanim z vlastnich zdrojl, které je na urovni joint venture struktury standardem
(Spole¢nosti preferované zvy$eni zakladniho kapitalu, kdy pfiplatky mimo zakladni kapital
nebyvaji v akciovych spoleénostech s vice akcionafi standardem, jakkoli i pfiplatky by byly pro
Spolegnost pfijatelné).

Nedojde-li k poskytnuti financovani Developerského zaméru, pak predstavenstvo Spole¢nosti
upozornuje, Zze bude definitivné potvrzeno, ze Spole¢nost nema going concern. V takovém
pfipadé musi dojit ke zpenézeni (likvidaci) majetku Spole¢nosti. Konkrétni postup, ktery bude
pfedstavenstvo Spole¢nosti prosazovat, bude zaviset na tom, zda Spole¢nost ziska dotasné
pfeklenovaci financovani popsané v ¢lancich 4.6 a 4.7 (dale jen ,Preklenovaci financovani*).
Pieklenovaci financovani ma odvratit hrozici upadek Spole¢nosti, jelikoz umozni realizovat
zpenézeni Pozemkl (pfipadné prodej podilu Spole¢nosti v PCB, pokud by DOSIRIS piehodnotil
svlj postoj ke zpenézovani majetku Spole¢nosti) k pokryti zadluZeni Spoleénosti.

4 Predstavenstvo upozorfiuje, Ze vyznamnou ¢ast nakladd tvofi naklady na soudni spory iniciované
DOSIRIS a je otdzkou, zda by odsouhlaseni Developerského zaméru obéma akcionafi tyto spory
neodstranilo. Tim by se dosahlo vyznamné uspory a konzervaci hodnoty majetku Spole¢nosti pro
akcionafe.
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4.7

HROZiCi UPADEK

Pfedstavenstvo Spole¢nosti upozorfiuje na to, Ze Spole¢nosti dojdou penézni prostiedky
v nadchazejicim mésici (prosinec 2023) ¢&i na za¢atku pfistiho roku. Pfedpoklady pro podani
insolvenéniho navrhu podle § 3 odst. 1 insolvenéniho zakona (z divodu upadku ve formé
platebni neschopnosti) napini Spole¢nost v mésici lednu ¢i na pifelomu Gnora 2024.

Spole¢nost proto upozorfiuje, Ze nejpozdéji na pielomu Unora 2024 potiebuje ziskat alespoi
Cast nize poptavaného Pieklenovaciho financovani, ma-li predejit vzniku této situace.

ODVRACENIi HROZiCiHO UPADKU

Piedstavenstvo Spole€nosti je aktualné presvédeeno o tom, Ze i pies probihajici spory vyvolané
akcionafem DOSIRIS Ize upadek Spole¢nosti odvratit tim, Ze dojde ke zpenézeni Pozemkul.

Pfi avahach ohledné& zpenézeni Pozemk( predstavenstvo Spole¢nosti vychazi z toho, Ze
daiové vyhodné zpenézeni podilu Spole¢nosti v PCB (viz dale) DOSIRIS zablokoval na Vainé
hromadé tim, Ze nehlasoval pro zpenézZeni podilu v PCB ve vefejné drazbé. Spole¢nost tedy
tento zpUsob zpenézeni povazuje aktualné za nerealizovatelny, ledaze obdrzi informaci od
akcionaie DOSIRIS o tom, Ze svUj postoj pfehodnotil. Pfedstavenstvo Spoleénosti rekapituluje,
Ze prodej podilu v PCB (na rozdil od prodeje Pozemk() by byl osvobozen od dané z pfijmu
podle § 19 odst. 1 pism. ze) zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijml, coz prokazateln&
doklada vyhodnost tohoto zplsobu zpenézovani z pohledu akcionaii Spole¢nosti oproti
zpenézovani Pozemkl. V pfipadé prodeje Pozemki jakykoli prodej nad plavodni pofizovaci
hodnotu Pozemkd, resp. podilu Spole¢nosti v PCB (cca 17,8 miliont K&) bude podiéhat dani
z piijmd na drovni Spole¢nosti. Predstavenstvo Spole¢nosti zdlraziiuje, Ze neni schopno
dafové vyhodny prodej podilu Spole¢nosti v PCB realizovat s ohledem na nutnost
odsouhlaseni valnou hromadou Spole¢nosti, na které DOSIRIS disponuje blokaéni minoritou
(viz posledni pribéh Valné hromady).

Pfedstavenstvu Spole€nosti tudiz s ohledem na jiz jednou deklarovany postoj akcionafe
DOSIRIS ke zpené&Zovani podilu v PCB nezbyva, nez PCB odsouhlasit zpen&zeni Pozemku
(pfedstavenstvo Spole¢nosti takovy prodej schvali v plsobnosti vainé hromady PCB). Ke
zpenézeni Pozemku dojde formou elektronické aukce, kdy jako draZzebni spoleénost byla
vybrana spole¢nost PROKONZULTA, a.s. (dale jen ,PROKONZULTA"). PROKONZULTA je
jednou z nejvétsich drazebnich spole¢nosti v Ceské republice.

Odmeéna PROKONZULTA za realizaci transparentni elektronické aukce bude odpovidat 1,95 %
z kupni ceny za Prodej pozemki. Naklady v pfipadé neuspésné &i zmarené elektronické aukce
budou €init jen 15 tisic K& bez DPH.

Pifedstavenstvo Spole¢nosti by rado dosahlo co nejvy$siho vytézku zpenézeni Pozemk(, tedy
navrhne PCB, aby prodejni proces sméfujici ke zpené&zeni Pozemki (pfedaukéni proces) byl
maximalné transparentni, vefejné inzerovany, uchazeci méli dostatek informaci k moznostem
zastavitelnosti Pozemk( (viz v ¢asti 1 zminény Developersky zamér, ktery je moZné na
Pozemcich realizovat — pfirozené& bez informaci o tom, kde vidi pfedstavenstvo cenu Pozemku)
a aby prodejni proces trval dostate¢né dlouhou dobu alespori 4 mésice.

Podminkou pro to, aby predstavenstvo Spole€nosti podpofilo shora nastinény divestiéni zamér,
je ziskani pfeklenovaciho financovani ze strany akcionaill za ucelem odvraceni Gpadku
Spole¢nosti (dale jen ,PFeklenovaci financovani“) po dobu prodejniho procesu.

Preklenovaci financovani by mélo pokryt provozni naklady Spole¢nosti do 30. &ervna 2024, kdy
Spole¢nost predpoklada, ze transakce spogivajici ve zpenézeni Pozemk(l bude konzumovana
nejpozdéji k tomuto datu. Poptavana vyse Preklenovaciho financovani &ini 3.954.974 K&, z toho
v piipadé proporéniho financovani pfipada ¢astka 2.372.985 K& na akcionaie NGSE a &astka
1.5681.990 K¢ na akcionafe DOSIRIS. Spole¢nost predkliada akcionarlim piehled naklad(, které
hodla hradit z prostredkl Preklenovaciho financovani v obdobi do 30.6.2023.
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Pfedstavenstvo Spole¢nosti tudiz 2ada akcionafe o predloZzeni nabidky a podminek
Preklenovaciho financovani. Prfedstavenstvo znovu preferuje, aby bylo Pieklenovaci
financovani poskytnuto formou zvy$eni zakladniho kapitalu nebo pfiplatku mimo zakiadni
kapital. Vzhledem ke kratkodobé potiebé tohoto financovani je vSak predstavenstvo pfipraveno
zvazit tez dluhoveé financovani (uvér) poskytnuty idealné proporéné akcionafi vzhledem k jejich
akcionaiskym pomérdm (dale jen ,Proporéni Gvér), pfipadné kterymkoli z akcionait, pokud
by na Proporénim Gvéru nebyla mezi akcionafi shoda (dale jen ,Neproporé&ni uvér*). Uvér by
byl v kazdém pfiipadé splatny 30.6.2024 z prostifedkd kupni ceny. Pfedstavenstvo Spole&nosti
predpokiada, Ze jiz v t¢ dobé budou Pozemky zpenézeny a vétsina kupni ceny vyplacena do
Spolegnosti, umozni-li to transakéni dokumentace s kupujicim.

ZAVER

Predstavenstvo Spole¢nosti timto Zada akcionafe o vyjadreni k vy$e uvedenym otazkam,
konkrétné rekapituluje, Zze Zada od akcionail o nasledujici pisemna vyjadieni:

(a) Vyjadieni k Developerskému zaméru a moznostem jeho financovani, tedy zejména
(i) zda akcionafi podporuji pfedstavenstvo Spole¢nosti v realizaci Developerského
zaméru a

(ii) zda akcionafi podpofi navrh predstavenstva Spole¢nosti zvysit zakladni kapital
ve vy$i 20.461.587 K& k financovani pfedpokladanych nakladd Developerského
zaméru do 31.12.2024 (milnik spogivajici v ziskani uzemniho rozhodnuti),
pfipadné& poskytnou Spole¢nosti pfiplatek mimo zakladni kapital.

(b) Vyjadieni k zameéru odvratit hrozici Gpadek Spole¢nosti formou Pieklenovaciho
financovani (v Castce 3.954.974 K¢, viz ¢lanek 4.7), tedy zda akcionafi poskytnou
Spolecnosti Pfeklenovaci financovani k feSeni hroziciho Upadku, aby se ziskal ¢asovy
prostor pro zpenézeni Pozemku zplisobem popsanym v &asti 4. V ramci odpovédi na
tuto otazku se pfedpoklada, Ze se kazdy z akcionaill vyjadii k zaméru Spoleénosti
ziskat Preklenovaci financovani formou zvy$eni zékladniho kapitalu, pfiplatku mimo
zakladni kapital, Proporéniho avéru &i Neproporéniho Gvéru (Elanek 4.8), v pfipadé
Propor¢niho Gvéru &i Neproporéniho uvéru véetné zakladnich obchodnich parametrd
takovou aveéru.

(c) V pfipadé DOSIRIS pak pfedstavenstvo Spole¢nosti Zada tohoto akcionare o vyjadreni,
zda preci jen nepfehodnoti sv(jj postoj k odsouhlaseni prodeje podilu v PCB formou
vefejné drazby. V takovém piipadé by pfedstavenstvo Spole¢nosti pfistoupilo k dafiové
vyhodnéjSimu prodeji tohoto podilu (k dariové vyhodnosti tohoto zpenézovani odkazuje
piedstavenstvo nejen na pozvanku na Valnou hromadu, ale téz ¢lanek 4.2 vyse).

Zavérem predstavenstvo Spole¢nosti sdéluje, Ze osloveni akcionail touto formou zvolilo
s ohledem na posledni vyvoj na Valné hromadé, kde se nepodafilo mezi akcionafi najit shodu
0 zadném z kliCovych usneseni navrzenych predstavenstvem (vzhledem k vyuZiti bloka&ni
minority DOSIRIS). Spole¢nost tak musela vynalozit nemalé naklady za uéast notafe, a&koli
Zadne usneseni na Valné hromadé nebylo pfijato. Sou¢asné se predstavenstvo domniva, Ze je
potieba v zajmu transparentnosti postupu zachovat nepochybny pisemny zaznam o postojich
akcionarl k vy$e predestfenym otazkam (Developersky zamér, zpenézeni Pozemkd, piipadné
podilu v PCB).

Navzdory vy$e uvedenému, pokud budou mit akcionafi potfebu véc vzajemné prodiskutovat
s cilem dosahnout konsensu, necht se zkoordinuji mezi sebou navzajem a informuji
pfedstavenstvo o probihajicich jednanich. Predstavenstvo Spole¢nosti je pfipraveno se
takovych pfipadnych jednani zG&astnit. Zaroverl je pfedstavenstvo Spole¢nosti pfipraveno
pruzné zodpovédét jakékoli pfipadné dotazy akcionard.

Neobdrzi-li Spole¢nost od akcionafi odpovédi na vySe uvedené otazky do 15. prosince



2023, ani jiny navrh feSeni sou€asné kritické hospodarské situace Spoleénosti, bude
predstavenstvo vychazet z toho, Ze se k obéma navrzenym variantam postupu stavi negativné
a Zadné jiné feSeni nenavrhuji.

5.5 Spole¢nost v takovém piipadé svold valnou hromadu stim v$ak, Ze predstavenstvo
nepiedpokiada, Zze by bylo za takové situace mozné upadkovou situaci Spole¢nosti odvratit.
Nasledné by proto Spole¢nost pfistoupila k podani insolvenéniho navrhu z divodu Upadku, jak
bylo vysvétieno shora.

Za predstavenstvo Spole¢nosti

Mgr. Petr Zapletal %\

Ing. Petr Pavelka

Centrum Haje, a.s.
Rohan Business Center
Rohanské nabfezi 671/15A
186 00 Praha 8 - Karlin
IC: 283 69 955
Prilohy:

— Predstaveni'Developerského zameéru

— Vypoctovy model Developerského zaméru (varianta pro akcionare)

— Vypoctovy model Developerského zaméru (varianta pro externiho investora — indikativni cena
Pozemki)

— Indikativni odhad celkovych nakladl Developerského zaméru

— Rozpotet Developerského zaméru (prvni etapa do ziskani Uzemniho rozhodnuti)

— Krizovy rozpoget pro Pieklenovaci financovani



