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Vazeni panové,
advokatni kanceldr JUDr. Lukase Michny, LL.M., Ph.D. (,AKLM"“) byla Vami (,Klient")

pozadana o pripravu pravniho posouzeni ve véci navrhu smlouvy o Uzemnim rozvoji mezi
Méstskou ¢asti Praha — Dolni Mécholupy a spolecnosti Accolade CZ XXVII, s.r.o., ¢len koncernu.

Na zakladé dale uvedenych informaci a podkladli jsme pripravili nasledujici pravni posouzeni,
které se sklada z celkem 5 &asti, a to:

1) Zakladni udaje;

2) Pravné analyticka Cast;

3) Zavéry a doporuceni; a

4) Dalsi dlezité skutecnosti, predpoklady a vyhrady.

1. ZAKLADNI UDAJE

1.1 DEFINOVANE POIMY
NiZe definované vyrazy maji v tomto pravnim posouzeni nasledujici vyznam:
MCPDM znamend Méstskou ¢ast Praha — Dolni Mé&cholupy;

Navrh smlouvy znamend navrh smlouvy o Uzemnim rozvoji,
predlozeny ze strany Investora;

Investor znamena Accolade CZ XXVII, s.r.o., Clen koncernu,
IC: 05593221;

1.2 VYMEZENI UKOLU

Predmétem tohoto posouzeni je Navrh smlouvy, tedy navrh smlouvy o Uzemnim
rozvoji.

JUDr. Lukas Michna, LL.M., Ph.D., advokat

Vojtésska 212/8, Praha 1 - Nové Mésto, PSC 110 00

IC: 66257018, ev. CAK: 10018, ID datové schranky: 28ne57b
Tel.: +420 777189480, email: michna@milaw.cz



Ucelem tohoto posouzeni je identifikovat piipadna rizika pro MCPDM pro pfipad,
Ze by doslo k uzavreni smlouvy podle Navrhu smlouvy.

1.3 ZDROJE INFORMACI

Pfi vypracovani tohoto posouzeni jsme vychdzeli z podkladd a informaci
poskytnutych Klientem, a z informaci verejné dostupnych, zejména:

(i) Text Navrhu smlouvy v elektronické podobé;
(i) Telefonické vysvétleni od Klienta dne 13. 8. 2020;

(iii) Predchozi navrh smlouvy o Uzemnim rozvoji, ktery byl pripominkovan
v rdmci pravniho posouzeni ze dne 17. 6. 2020.

1.4 PRAVNI UPRAVA

Pri vypracovani tohoto posouzeni jsme vychazeli z platnych a Ucinnych obecné
zavaznych pravnich predpisl, zejména:

() zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze (,ZoHMP", ,zakon o
hl. m. Praze");

(ii) zdkona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon) (,SZ");

(iii) zakona €. 40/2009 Sb., trestni zakonik (,TZ");
(iv)  zakona C. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (,0Z");

(v) zakona ¢. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach Gcinnosti nékterych
smluv, uverejnovani téchto smluv a o registru smluv (zakon o registru
smluv) (,ZoRS");

(vi) obecné zavazné vyhlasky €. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou
se vydava Statut hlavniho mésta Prahy (,Statut HMP");

ve znéni pozdéjsich predpisd.
2.  PRAVNE ANALYTICKA CAST

2.1 DEVELOPERSKE SMLOUVY A POZADAVKY MCPDM NA NE

Smlouvy s developery (,developerské smlouvy") jsou smlouvy, jejimiz stranami
byvaji Uzemni samospravny celek, pripadné méstska cast a developer. Predmétem
developerské smlouvy byva spoluprace stran na realizaci urcitého developerského
zameéru. Jedna se typicky o Uplatné smlouvy — developer kompenzuje méstské casti
¢ast nakladl spojenych se zdmérem (penéZzité/nepenézité pinéni). Developerské
smlouvy byvaji uzavirdny v samostatné plsobnosti obce a nenahrazuji (ani
nemohou nahradit) rozhodnuti spravnich organd.

Protoze mistni podminky kazdé obce, resp. kazdé méstské ¢asti jsou jiné, je vhodné,
aby si méstska Cast nastavila podminky developerskych smluv pro své Uzemi
predem, napf. vnitfni smérnici o uzavirani developerskych smluv, schvalenou
zastupitelstvem. Tim bude zajiSténo, Ze obsah a struktura pozadavkd a zavazki
méstské Casti bude promyslena a predem znama — transparentni.

Dojde-li pfi uzavirani konkrétni developerské smlouvy k odchyleni od standard
schvalenych zastupitelstvem, mlze smérnice obsahovat vyhrazeni si pravomoci
zastupitelstva rozhodovat o takovém odchyleni se.

Z&dna takovéa smérnice viak na MCPDM nebyla identifikovana. Neexistuje tak zadny
uceleny soubor pozadavkti MCPDM na developerské smlouvy na jejim Gzemi, proti
kterému by bylo mozné vramci tohoto pravniho posouzeni Navrh smlouvy
vyhodnotit.

Strana 2 z celkem 10



2.2 NAVRH SMLOUVY O UZEMNiIM ROZVOJI — KONCEPCNI NEDOSTATKY

Navrh smlouvy upravuje pozadavky MCPDM vidi Investorovi na realizaci Projektu
a znich vyplyvajici zavazky Investora v(c¢i MCPDM a zavazky MCPDM v(ci
Investorovi.

Nevyvazenost

Navrh smlouvy je v pfipominkované verzi vyznamné vychylen ve prospéch
Investora.

Nevyhodné ¢asovani

Jako nevyhodné a rizikové pro MCPDM shledavame, e zatimco zavazky MCPDM
k soucinnosti (resp. nebranit realizaci Projektu) maji byt ze strany Investora
vymahatelné ihned po uzavreni smlouvy, Investor je povinen poskytnout plnéni
(prispévek) poprvé az v navaznosti na pravni moc stavebniho povoleni k realizaci
Projektu.

Doporucujeme povinnost Investora k poskytnuti prispévku (nyni rozdélena na 2
Casti) rozdélit na 3 Casti stim, Ze Investor bude povinen prvni Cast prispévku
poskytnout bezprostfedné po podpisu smlouvy. Poskytnutim prvni Casti pfispévku
ze strany Investora bude podminéna aktivace povinnosti MCPDM k poskytnuti
soucinnosti.

Snaha o implementaci mechanismd& umoznujicich obchézeni smlouvy Investorem

Jako nevyhodné a rizikové pro MCPDM shleddvame, Ze Investor navrhuje, aby jeho
povinnosti platily pouze ve stavajicim rozsahu Projektu a aby se nevztahovaly na
mozna budouci rozsiteni Projektu. To by v konecném dUsledku mohlo vést k
faktickému vylouceni Ci obejiti povinnosti Investora ze smlouvy. Bude-li dochazet k
rozSifovani arealu, mlze nastat situace, kdy napf. prijmové a vydejni rampy a
prijezdové cesty pro nakladni vozy budou vyvedeny mimo stavajici rozsah arealu,
zbozi ke a ze skladovani bude prijimano / vydavano mimo stavajici rozsah arealu a
nasledné bude zbozi interné distribuovano po arealu prostredky, které nebudou
znamenat z pohledu monitorovaciho systému relevantni transakci. Pfestoze takto
generovana doprava a tim vyvolané zatizeni MCPDM bude jesté vétsi, v monitoringu

vV

obchazeni smlouvy.

Doporucujeme, aby byly na Investorem navrhovanou zménu MCPDM odmitlo,
a pokud ji neodmitne, aby byly sjednany konkrétni sledované vstupné/vystupni
body, které budou platné po celou dobu trvani smlouvy. Tim parametry sledované
MCPDM zlstanou jasné definované a nezavislé na dalSich pripadnych zménach
arealu.

Nedostatecna garance dodrZovani smlouvy ze strany Investora pii zméné vlastnictvi
arealu

Jako nevyhodné a rizikové pro MCPDM shledavdme, Ze povinnost Investora
postoupit na nabyvatele aredlu prava a zavazky Investora ze smlouvy je utvrzena
pouze smluvni pokutou ve vysi 5.000.000 KE. Pouze povinnost Investora zaplatit
smluvni pokutu ma byt zajiSténa rucenim ze strany spolecnikl Investora, pficemz
rueni je podle aktudlniho znéni Navrhu smlouvy poskytnuto neplatné (neni
poskytnuto), protoze Investor neni opravnén své spolecniky k poskytnuti ruceni
zavazat a z Navrhu smlouvy ani nijak nevyplyva, ze by tyto osoby mély smlouvu
pripodepsat.

Doporucujeme zajistit platné poskytnuti ru¢eni od spolecnikl Investora, pficemz
tyto osoby by mély rucit za veskeré financni zavazky Investora po dobu celého trvani
smlouvy, nebot’ Investor se podle zapisu z obchodniho rejstriku jevi jako pouha
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2.3

jedna z mnoha projektovych spolecnosti, coz MCPDM nedavé dostate¢nou zaruku
schopnosti Investora plnit zavazky pro né&j vyplyvajici ze smlouvy.

Casové neomezenost zavazkd MCPDM ve prospéch Investora

Jako nevyhodné a rizikové pro MCPDM shledadvame, Ze povinnost MCPDM
k soucinnosti ve prospéch Investora neni Casoveé omezena jinak, nez uplynutim doby
trvani smlouvy (podle Navrhu smlouvy 30 let). To predstavuje pro MCPDM znacnou
pravni nejistotu zejména v pripadé, kdy se realizace Projektu bude opozdovat.

Doporucujeme sjednat povinnost Investora zajistit realizaci Projektu do urcitého
pevné stanoveného data, pfipadné povinnost MCPDM poskytovat soucinnost pouze
do urcitého pevné stanoveného data v dohledné budoucnosti (napf. UR do 2 let, SP
do 4 let, kolaudace do 7 let).

Neomezend nahrada $kody ze strany MCPDM ve prospéch Investora

Jako nevyhodné a rizikové pro MCPDM shledavame, 7e odpovédnost MCPDM za
poruseni smlouvy neni v{cCi Investorovi zadnym zplsobem limitovana. To
predstavuje pro MCPDM vyznamné riziko. Nelze zcela vyloucit vznik situace, kdy
Investor bude pozadovat poskytnuti soucinnosti, o které bude tvrdit, ze spada do
rozsahu smlouvy, a MCPDM bude odmitat tuto soucinnost poskytnout, protoze ji
nebude povazovat za soucast rozsahu smlouvy. Nebude-li sjednana limitace /
vylouceni narokd Investora na nahradu skody, v praxi ¢asto dochazi k situaci, ze
developer zacne vyvijet natlak pomoci argumentace nahrady Skody v podobé
zmarenych nakladd a uslého zisku v fadech desitek az stovek miliond K¢.

Doporucujeme sjednat limitaci / vylouceni narokll Investora na nahradu Skody,
pricemz za obvyklé Ize povaZovat sjednani limitace az do vySe souctu Castek
prijatych od Investora podle smlouvy.

NAVRH SMLOUVY 0 UZEMNiM ROZVOJI — KONKRETNiI NEDOSTATKY

Cl. I, odst. 1.2 Navrhu smlouvy

Navrh smlouvy v ramci definice pojmu Projekt odkazuje na externi dokument —
oznameni zameéru pro Ucely posouzeni vlivu na zivotni prostfedi EIA. Obecné neni
vhodné z dlivodu neurcitosti odkazovat na externi dokumenty.

Zjistujeme, 7e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM rizikovy
z dlivodu mozné neurcitosti vymezeni Projektu.

Doporucujeme trvat na pripojeni konkrétniho dokumentu k Navrhu smlouvy jako
jeji nedilné prilohy.

Cl. I11, odst. 3.1, pism. b) Navrhu smlouvy

Jedna se o vymezeni pozadavku na Projekt, resp. v jeho priibéhu realizovany areal
jako ,High-Tech Park".

Zjist'ujeme, 7e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny a
rizikovy. Dle naSeho nazoru neni poZzadavek dostatecné vyjadren formulaci ,,nebude
slouZit vylucné jako logistické centrum (skladovy aredl a prekiadisté zboz;), ale v
Arealu budou umistény t€Z neskladoveé provozy napr. kanceldre, provozy zajistujici
lehkou vyrobu koncovych produktd, sofistikované provozy z oblasti IT, R&D,
showroomy a pridruZzené provozy, tedy provozy s vyssi pridanou hodnotou a
kvalifikovanou pracovni silod*. Pouzita formulace odpovida pozadavku na funkcni
plochu VS, umoziujici realizaci skladovacich a distribu¢niho provozu bez omezeni.
Pouzita formulace nezarucuje realizaci High-Tech parku a bude napInéna i v pripadé
realizaci logistického centra sjednou kancelafi (neni stanoven minimalni
garantovany pomeér skladovych a neskladovych provozi).
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Doporucujeme v soucinnosti s odborniky precizovat pozadavky MCPDM na High-
Tech Park. Dale doporucujeme vyslovné sjednat konkrétni pomér skladovych
a neskladovych provozl v arealu.

Cl. I11, odst. 1, pism. f) Navrhu smlouvy

Jedna se o kvanitifikaci dennich limitl intenzity dopravy v aredlu.

Zjist'ujeme, e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
RozdéliSovani na tézké nakladni vozy, lehlké nakladni vozy a osobni vozy dostate¢né
nepokryva skutecnou strukturu dopravy. Zcela zde chybi kategorie dodavky do 3,5
tuny, které dle informace od Klienta maji tvorit az 80 % intenzity dopravy.

Doporucujeme v soucinnosti s odborniky doplnit denni limity intenzity dopravy
o kategorii dodavek do 3,5 tuny a stanovit pro ni samostatné prislusné limity.

Cl. IV Navrhu smlouvy — obecné

Jedna se ustanoveni upravujici méreni intenzity projektu v ramci Projektu.

Zjist'ujeme, 7e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny a
rizikovy. Neni dostatecné definovana funkCnost monitorovaciho systému, neni
zajiSténa dostatecna kontrola MCPDM nad monitorovacim systémem ani nad daty
poskytnutymi Investorem.

Doporucujeme:

1) V soucinnosti z odborniky z oboru dopravy definovat pozadované parametry
monitorovaciho systému, tedy zejména (i) rozpoznavani pro smlouvu
relevantnich vozidel na vstupné/vystupnich bodech arealu bez ohledu na pocasi
¢i meteorologické podminky, (ii) c¢teni a uchovani registracnich znacek a
fotografii prfi prekroCeni vstupné/vystupniho bodu aredlu pro smlouvu
relevantnim vozidlem, (iii) pofizovani a uchovavani kontinualniho videozaznamu
na vSech vstupné/vystupnich bodech aredlu, (iv) tvorba a uchovani zaznami o
kazdé relevantni transakci (vjezd/vyjezd) na kazdém vstupné/vystupnim bodu
aredlu v clenéni alespon [datum: dd-mm-rrrr], [¢as: hh:mm.ss], [typ:
vjezd/vyjezd], [vozidlo: tézké nakladni/lehké nakladni/dodavky do 3,5
t/osobni], vcetné pFifazeni informaci dle bodu (ii) ke kazdému zaznamu, (v)
logovani vsech pristupl do systému, (vi) opravnéni a moznost MCPDM
k neomezenému pfistupu do systému na cCteni, (vii) opravnéni a moZnost
MCPDM neomezené tvorby reportl podle kritérii minimalné v rozsahu dle bodu
(iv) a exportu dat ze systému, (viii) stanoveni Urovné dostupnosti systému
(SLA).

2) Doplnit opravnéni MCPDM k provadéni auditu reportd predavanych Investorem
a stanovit postup pri zjisténi definovaného % chybovosti reportu (napf.
z nezaznamenané transakce, nespravného typu vozidla apod.) a toto utvrdit
odpovidajici smluvni pokutou.

Cl. IV, odst. 4.7 Navrhu smlouvy

Jedna se ustanoveni fesici dopady nedostupnosti systému.

Zjistujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
Smluvni pokuty ve vySi upravené Investorem nemaji odstrasujici charakter a
nebudou jej motivovat k dodrzovani zavazkd vyplyvajicich ze smlouvy.

Doporucujeme trvat na pdvodné navrzené vySi smiuvnich pokut. Dale
doporucujeme vlozit ujednani, Ze pocty automobilli za dobu nedostupnosti systému
budou dopocteny pro rata podle dat prislusného mésice a pro Ucely naplnéni limitd
smlouvy se budou posuzovat tyto dopocitané hodnoty.

Cl. IV, odst. 4.8 Navrhu smlouvy
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Jedna se ustanoveni fesici dopady prekroceni dennich limitd intenzity dopravy.

Zjist'ujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
Navrh smlouvy je neurcity v tom sméru, ze neni zfrejmé, co se povazuje za relevantni
transakci. Je to 1 vjezd a soucasné vyjezd v 1 dni? Jak by se potom posuzoval vjezd
v 1 dni a vyjezd az v jiném dni? Zapocitaval by se vlibec do limit&? A pokud by se
nezapocitaval, je toto skutecné zajem MCPDM? Nebo se ma zapocitavat samostatné
1 vjezd a samostatné 1 vyjezd?

Doporucujeme jednoznacné definovat, co se povazuje za 1 transakci z hlediska
monitoringu. V uvedeném ohledu doporucujeme, aby se 1 vjezd i 1 vyjezd pocitaly
kazdy samostatné jako 1 transakce, protoZe veSkera jina feSeni predstavuiji
komplikace z hlediska moznosti ovézeni spravnosti reportd.

Cl. IV, odst. 4.9 Navrhu smlouvy

Jedna se ustanoveni fesici dopady prekroceni mésicnich limitd intenzity dopravy.

Zjist'ujeme, 7e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny. Je-
li mésicni limit definovan jako [denni limit] * [pocet dni v mésici], upozorfiujeme,
fakticky jesté o cca 25 az 30 % vyssi (tedy v pracovni dny by musel byt limit
pravidelné prekracovan o 25 az 30 %, aby doslo k aktivaci smluvni pokuty).

Doporucujeme mésicni limity pro Ucely smluvni pokuty vyhodnocovat oproti poctu
pracovnich dni v mésici.
Cl. 1V, odst. 4.13 Navrhu smlouvy

Jednad se ustanoveni terminujici zavazky Investora z méreni intenzity dopravy,
k placeni kompenzaci a smluvnich pokut k okamZiku pravni moci rozhodnuti
umoznujici uzivani tzv. vnéjsiho prazského okruhu.

Zjist'ujeme, 7e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM kriticky
nevyhodny a rizikovy. Aredl realizovany v ramci Projektu zlstane zachovan i po
zapoCeti uzivani vngjsiho prazského okruhu a neexistuje diivod se domnivat, klesne
intenzita dopravy smefujici za do arealu. Zatéz pro MCPDM tak bude pfiblizné
totozna a bude tak trvat i zajem MCPDM na zachovani monitoringu dopravy a
zavazk{ Investora s tim spojenych.

Doporucujeme predmétné ustanoveni vypustit. Zprovoznéni vnéjsiho prazskeho
okruhu neni relevantni z pohledu opravnéného zajmu MCPDM limitovat intenzitu
dopravy do arealu, kam bude provoz smérovat bez ohledu na vnéjsi prazsky okruh.
Cl. VII, odst. 7.1 Navrhu smlouvy

Jedné se o ustanoveni upravujici zavazek soucinnosti MCPDM vi¢i Investorovi.

Zjist'ujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny a
rizikovy. Za problematické povazujeme zejména zavazek MCPDM ,,zdrZet se podani
Jakychkoliv Zadost, podnétd, namitek, opravnych prostredkd v uzemnim a
stavebnim rizeni a veskerych dalsich spravnich fizenich vedenych v souvislosti s
realizaci Projektd" a “vydat vsechna stanoviska, které Mestskd cast vydava v
samostatné pusobnosti, nezbytnd k vydani vsech uzemnich rozhodnuti a vsech
stavebnich povoleni nezbytnych k realizaci Projektu, a to nejpozdeji ve Ihdte 30 dni

s v

ode dne obdrZeni Zadosti Investord'.

Doporudujeme, aby si MCPDM vyhradila moznost uplattiovat namitky, opravné
prostiedky a dalSi podani, vyplyvajici z negativnich dopadl zjisténych v ramci fizeni
EIA, které, dle informaci od Klienta, nebylo doposud ukonceno, a tudiz nelze
pFedjimat, jaké konkrétni negativni dopady mohou byt zjistény, a tudiz, co viastné
MCPDM nebude uplatfiovat.

Strana 6 z celkem 10



RovnéZ doporucujeme, aby si MCPDM vyhradila, Ze povinnost vydat souhlasna
stanoviska se netykd otdzek Uzemniho planovani (nebot i jejich feSeni mlze byt
nezbytné pro vydani rozhodnuti k realizaci Projektu).

Cl. VII, odst. 7.3 Navrhu smlouvy

Jedné se o opravnéni MCPDM pozadovat po Investorovi Upravu nebo doplnéni
projektové dokumentace. Toto pravo je omezeno z hlediska Casu na ,prvni
seznameni* MCPDM s projektovou dokumentaci.

Zjist'ujeme, 7e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny a
rizikovy. Pripominkovat projektovou dokumentaci pouze béhem prvniho seznameni
se s ni je neredlné a prakticky nerealizovatelné.

Doporudujeme sjednat |hiitu pro zaslani pripominek MCPDM napt. na 30 dni od
prokazatelného predlozeni navrhu projektové dokumentace vcetné vSech priloh
Investorem.

Cl. VIII, odst. 8.1 Navrhu smlouvy

Jedna se ujednani o pfispévku Investora na Udrzbu a rozvoj infrastruktury, kultury
a sportu MCPDM. Vyse tohoto prispévku ma byt celkem 15.000.000 K¢ a ma byt
rozdélena do dvou splatek po 7.500.000 K¢.

Zjistujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
Prvni polovina prispévku ma byt splatna do 30 dni od nabyti pravni moci stavebniho
povoleni na Projekt, druha polovina prispévku ma byt splatna do 30 dni od nabyti
pravni moci rozhodnuti umoznujiciho uzivani Projektu. Navazani platby prispévku
na nabyti pravni moci verejnopravnich rozhodnuti plsobi v kontextu Navrhu
smlouvy nepatficn€, zejména pokud jde o mozneé asociace ohledné ocCekavani
Investora o skutecné povaze a intenzité ,soucinnosti" ze strany MCDPM.

Doporudujeme nevazat splatnost prispévku na dosazeni milniku, ktery MCPDM
nemdZze nijak ovlivnit, resp. doporucujeme, aby u kazdého milniku bylo sjedndno
nejzazsi datum, ke kterému je Investor povinen prispévek zaplatit bez ohledu na
naplnéni milniku (tedy napf. do 30 dni od nabyti pravni moci stavebniho povoleni
na Projekt, nejpozdéji vsak do 31. 12. 2020).

Cl. VIII, odst. 8.5 Navrhu smlouvy

Jedna se o pro rata Upravu limitu Celkového prispévku Investora v zavislosti na
odchylce od predpokladaného HPP.

Zjistujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
Limit Celkového prispévku se miize i snizovat, coz neni Zadouci.

Doporucujeme moznost vyuziti kladné odchylky ze strany Investora kompenzovat
navysenim limitu Celkového prispévku, a to za 1 % kladné odchylky HPP navyseni
limitu Celkového prispévku napt. o 3 %.

Cl. X, odst. 10.2 Navrhu smlouvy

Jedna se terminaci smlouvy pfi dosazeni maximalniho limitu pfispévkd a povoleni
uzivani stavby tzv. vnéjsiho prazského okruhu.

Zjistujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
Aredl realizovany v rdmci Projektu zlstane zachovan i po zapoceti uzivani vnéjsiho
prazského okruhu a neexistuje dlivod se domnivat, klesne intenzita dopravy
smérujici z a do aredlu. Zatéz pro MCPDM tak bude priblizné totozna a bude tak
trvat i zdjem MCPDM na zachovani monitoringu dopravy a zavazk@ Investora s tim
spojenych.

Doporucujeme vypustit predmétné ustanoveni.
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Cl. X, odst. 10.8 Navrhu smlouvy

Jedna se o vylouCeni naroku Investora na vydani bezdlivodného obohaceni ze strany
MCPDM v pfipadé ukonceni smlouvy vyjma z dlivodu odstoupeni ze strany Investora
pro poruseni smlouvy ze strany MCPDM z dlivod( sjednanych v ¢l. 10.5.

Zjist'ujeme, 7e Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM kriticky rizikovy.
Chybi limitace / vylouCeni narok{ Investora na nahradu Skodu z divodu poruseni
smlouvy ze strany MCPDM. Nelze zcela vyloucit vznik situace, kdy Investor bude
poZadovat poskytnuti soucinnosti, o ktere bude tvrdit, Ze spada do rozsahu smlouvy,
a MCPDM bude odmitat tuto soucinnost poskytnout, protoze ji nebude povazovat
za soucast rozsahu smlouvy. Nebude-li sjednana limitace / vylouceni narokd
Investora na nahradu skody, v praxi Casto dochazi k situaci, ze developer zacne
vyvijet natlak pomoci argumentace nahrady Skody v podobé zmarenych nakladt a
uslého zisku v radech desitek az stovek miliond KE.

Doporucujeme sjednat limitaci / vylouceni narokll Investora na nahradu Skody,
pricemz za obvyklé Ize povaZovat sjednani limitace az do vySe souctu Castek
prijatych od Investora podle smlouvy.

Cl. XI, odst. 11.1 Navrhu smlouvy

Jedna se povinnost Investora zajistit pfi prodeji aredlu na treti osobu postoupeni
veskerych prav a povinnosti Investora ze smlouvy na nabyvatele arealu. V pripadé
nesplnéni této povinnosti je sjednana smluvni pokuta ve vysi 5.000.000 K¢, kterou
ma zaplatit Investor MCPDM.

Zjistujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
Predmétné ustanoveni fesi pouze ,prodej" arealu. Mimo jiné tim neni pokryt jiny
zplsob prevodu vlastnického prava, dale chybi spoluzavazani pachtyre ¢i najemce
aredlu v pripadé, ze bude areal vyuzivan timto zplsobem.

Doporucujeme sjednat, ze povinnost Investora podle predmétného ustanoveni
plati v pripadé jakéhokoli ,prevodu® vlastnického prava k aredlu (v pripadé
korporatnich premén je toto pokryto zakonem) a dale v pripadé propachtovani Ci
najmu arealu bude mit Investor povinnost spoluzavazat i pachtyre ¢i najemce. U
smluvni pokuty doporucujeme vyslovné sjednat, ze smluvni pokuta se hradi vedle
prava na nahradu skody v pIné vysi (obdobné jako v pripadé cl. 9.3).

Cl. XI, odst. 11.1 Navrhu smlouvy, odstavec o ruéeni

Jedna se ustanoveni u ruceni spolecnikll Investora (Accolade Holding, a.s. a Letino
Estates s.r.0.) za spInéni zavazku Investora uhradit MCPDM smluvni pokutu podle
¢l. 11.1 ve vysi 5.000.000 K¢ v pripadé poruseni zavazku postoupit zavazky ze
smlouvy na nabyvatele arealu pfi jeho prodeji.

Zjistujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny.
Ruceni spolecnikli se ma tykat pouze zavazku Investora zaplatit smluvni pokutu
5.000.000 K¢. Existuje riziko, ze Investor jako projektova spolecnost se po prevodu
aredlu na nabyvatele stane pouze prazdnou schrankou, ze které budou v ramci
koncernové struktury odcéerpany financni prostfedky utrzené za prodej, tedy, ze po
prodeji aredlu si na Investorovi ,nebude co vzit". Dale zjistujeme, ze v Navrhu
smlouvy chybi podpisovy radek pro spolecniky Investora, tudiz v aktudlnim znéni
Navrhu smlouvy neni ruceni ze strany spolecnikll Investora vlibec poskytnuto
(vlibec nebylo platné sjednano, protoZe Investor nemlize zavazovat treti osoby,
kterymi v kontextu Navrhu smlouvy jsou i jeho spolecnici).

Doporucujeme ruceni spolecnikd Investora sjednat v plném rozsahu financnich
zavazkl Investora ze smlouvy. Je nutné, aby rucitelsky zavazek podepsaly pfimo
spolecnici Investora, tedy Accolade Holding, a.s. a Letino Estates s.r.o., jinak ruceni
nebude poskytnuto.

Strana 8 z celkem 10



Cl. X1, odst. 11.7 Navrhu smlouvy

Jedna se ustanoveni limitujici povinnosti Investora pouze k Projektu v rozsahu ke
dni uzavieni smlouvy.

Zjistujeme, Ze Navrh smlouvy je v uvedeném ohledu pro MCPDM nevyhodny,
rizikovy a v konecném dlsledku milze vést k faktickému vylouceni ¢i obejiti
povinnosti Investora ze smlouvy. Bude-li dochazet k rozSifovani aredlu, mlze nastat
situace, kdy napr. prijmové a vydejni rampy a prijezdové cesty pro nakladni vozy
budou vyvedeny mimo stavajici rozsah aredlu, zbozi ke a ze skladovani bude
prijimano / vydavano mimo stavajici rozsah arealu a nasledné bude zboZi interné
distribuovano po aredlu prostredky, které nebudou znamenat z pohledu
monitorovaciho systému relevantni transakci. PfestoZe takto generovana doprava a
tim vyvolané zatizeni MCPDM bude jesté vétsi, v monitoringu bude vykazovana nizsi
intenzita, a to v dlsledku vySe popsaného mozného obchazeni smlouvy.

Doporudujeme, aby byly na Investorem navrhovanou zménu MCPDM odmitlo, a
pokud ji neodmitne, aby byly sjednany konkrétni sledované vstupné/vystupni body,
které budou platné po celou dobu trvani smlouvy. Tim parametry sledované MCPDM
zlistanou jasné definované a nezavislé na dalSich pripadnych zménach aredlu.

Upozoriiujeme, Ze s ohledem na znacnou variabilitu moznych zmén arealu
v budoucnu nelze prislusné riziko smluvné beze zbytku podchytit.
3. ZAVERY A DOPORUCENI

S ohledem na vySe uvedené jsme ucinili nasleduijici

A. Zavéry:

(i) Navrh smlouvy v aktualnim pfipominkovaném znéni predstavuje
vyznamné vychyleni vyhodnosti prav a povinnosti ze smlouvy
v neprospéch MCPDM.

(i) Navrh smlouvy v aktualnim pfipominkovaném znéni neposkytuje
dostatecné garance radného pInéni smlouvy Investorem.

(iii) Navrh smlouvy v aktualnim pfipominkovaném znéni neposkytuje
dostatecné garance prechodu povinnosti Investora na nabyvatele
arealu.

(iv) Podrobné zavéry ohledné jednotlivych ustanoveni Navrhu smlouvy
jsou uvedeny v¢cl. 2.2 a 2.3 tohoto posouzeni, vzdy za slovy
»Zjistujeme" u kazdého komentovaného ustanoveni.

V navaznosti na vyse uvedené zavéry Cinime nasledujici

B. Doporuceni:

(i) Navrh smlouvy v aktualnim pfipominkovaném znéni za MCPDM
nepodepisovat.

(i) Do textu Navrhu smlouvy prosadit opatreni uvedena v ¢l. 2. 2 a 2.3
tohoto posouzeni, vzdy za slovy ,doporucujeme" u kazdého
komentovaného ustanoveni.

4. DALSI DOLEZITE SKUTECNOSTI, PREDPOKLADY A VYHRADY

Vérime, ze Vam toto posouzeni poskytne veskeré nezbytné podklady pro spinéni svého
Ucelu. Toto posouzeni jsme v navaznosti na Vase pokyny, popf. dalsi jednani ¢i doplnéni
podkladd, pfipraveni dale rozpracovat i upresnit.

Zavéry a doporuceni uvedené vyse byly ucinény na zakladé Klientem poskytnutych
podklad{ a informaci, za predpokladu pravdivosti, spravnosti, presnosti a Uplnosti téchto
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podkladl a informaci. V pfipadé, ze tento predpoklad nebyl naplnén, nelze zarucit
spravnost vyse uvedenych zavérl a doporuceni.

Predmétem tohoto posouzeni jsou vylucné otazky oznacené jako predmét posouzeni,
uvedené vySe. Toto posouzeni nemize nahradit pravni sluzbu ohledné kterékoliv
konkrétni zalezitosti spadaijici do jeho predmétu.

Predmétem tohoto posouzeni nejsou obchodni, technické, financni, danové
Ci trestnépravni aspekty. Pokud posouzeni obsahuje informace takového charakteru,
tykajici se vySe uvedenych zalezitosti, pouze tyto informace prebira z prezkoumavané
dokumentace ¢i jinych zdrojd. Jejich Uplnost a spravnost jsme vSak neovérovali, a tudiz
za né nemlzeme prevzit odpovédnost. Tyto otdzky by mély byt posouzeny odborniky
v prislusnych oborech.

Neni-li vyslovné uvedeno jinak, neni v tomto posouzeni feSena otazka Casové plsobnosti
jednotlivych  povinnosti, rizik a narokl. Vychazime =z predpokladu, Ze
se resi situace, které se fidi v souc¢asné dobé platnymi a Ucinnymi pravnimi predpisy.
Toto posouzeni bylo vypracovano podle prava Ceské republiky a nebere v Gvahu pravo
jinych statd. Pokud by se jakdkoliv otazka v ramci pfedmétu tohoto posouzeni vztahovala
k pravu jiného statu nez Ceské republiky, je treba k jejimu feSeni pfizvat pravniho
poradce, ktery je opravnén poskytovat pravni sluzby podle prislusného pravniho fadu.
Toto posouzeni bylo vypracovano pro Klienta. Poskytne-li Klient toto posouzeni treti
osobé nebo zverejni-li Klient toto posouzeni, nepfijima AKLM zadnou odpovédnost ani
zavazek vUci dotéenym tretim osobam nebo v souvislosti se zverejnénim.

V pripad€, ze budete mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pripominky, mlzete se na nas

kdykoliv s dGivérou obratit.

V (cté

JUDr. Lukas Michna, LL.M., Ph.D., advokat
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