DODATEK C. 2

ze dne 2023

ke

SMLOUVE O BUDOUCI KUPNi SMLOUVE
ZE DNE 29. 8. 2006

uzaviené mezi

Ceské drahy, a.s.

Masaryk Station Development, a.s.

Prague CBD2, s.r.o.



Tento DODATEK ¢&. 2 (déle jen , Dodatek & 2¢) ke SMLOUVE O BUDOUCI KUPNi SMLOUVE
ze dne 29.8.2006 ve znéni dodatku €. 1 ze dne 19. 1. 2016 (dale také jen ,,Smlouva®), byl uzavien mezi
spole¢nostmi

(0))

2

Ceské drihy, a.s., se sidlem na adrese Nabiezi L. Svobody 1222, 11015 Praha 1, Ceska
republika, ICO: 70994226, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 8039, jako budoucim prodavajicim (dale jen ,,CD” nebo ,Budouci
prodavajici); a

Masaryk Station Development, a.s., se sidlem na adrese Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, Ceska republika, ICO: 27185842, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném
Me¢stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 9599, jako budoucim kupujicim (dale jen ,,MSD” a
spole¢né s CD dale jen ,,Strany”)

za ucasti

(©))

Prague CBD2, s.r.o., se sidlem na adrese Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
Ceska republika, ICO: 10942688, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 351063, jako vedlejsim ucastnikem a budoucim kupujicim Nemovitosti
PCBD3 (viz dale) (dale jen ,,spole¢nost PCBD2” a spole¢né se Stranami dale jen ,,Utastnici®)

UVODNI USTANOVENI

Strany jsou stranami Smlouvy, kterd je jednou z Projektovych smluv uzavienych na zaklad¢ a
k provedeni Smlouvy o implementaci Projektu ze dne 29. 8.2006 (dale jen ,,Smlouva o
implementaci projektu®), kterou uzaviely Strany také se spoleCnosti Masaryk Station
Investment, a.s., se sidlem na adrese Na Florenci 2116/15, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika, IC: 271 64 233, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 9426 (Masaryk Station Investment, a.s. dale jen ,,MSI).

Smlouva jiz byla z &asti splnéna, kdyZ spole¢nost CD pievedla Kupni smlouvou ze dne
13.12.2017 cast Nemovitosti (ve smyslu jejich definice ve Smlouve) spolecnosti CBD
Hybernska, s.r.o., na kterou spole¢nost MSD v souladu se Smlouvou postoupila v pfislusném
rozsahu pravo jejich budouci koupé. Ohledn¢ zbyvajicich Nemovitosti, jez jsou pfedmétem
Smlouvy, provadi spole¢nost MSD v souladu se Smlouvou a Smlouvou o implementaci projektu
pfipravu realizace dalSich ¢asti Projektu.

Ke dni uzavieni tohoto Dodatku ¢. 2 se Smlouva stale vztahuje mimo jiné na nasledujici pfedmét
budouci koupé — Nemovitosti, jez v souladu s rozhodnutim valné hromady spole¢nosti MSD
tvoii Cast projektu oznaéovanou jako ,,Prague CBD3“ ¢i ,,PCBD3*; tyto Nemovitosti jsou dale
oznacovany také jen jako "Nemovitosti PCBD3“:



Pozemek parc. €. Druh pozemku, zpiisob Vyméra pozemku v m?
(vie v k.ti. Nové Mésto) | YYUZiti pozemku

2537/212 ostatni plocha, draha 146
2537/186 ostatni plocha, draha 5
2537/190 ostatni plocha, draha 65
2537/83 ostatni plocha, jina plocha 1553
2537/84 ostatni plocha, jina plocha 47
2537/162 ostatni plocha, draha 20 484
2538 ostatni plocha, jina plocha 1930
2537/101 ostatni plocha, dradha 177
Celkem 24 407

Ujednani Smlouvy ohledné tzv. Zbyvajicich nemovitosti (ve smyslu jejich definice ve Smlouvé
o implementaci projektu), které predstavuji potencialni pfedmét budouci koupé€, pro piipad, ze
se postupem dle odst. 4.5 Smlouvy o implementaci projektu stanou Volnymi nemovitostmi, t;.
budou v diisledku zmén Uzemniho planu uréeny ke komerénimu vyuziti, nejsou dotéena.

Smlouva ptedpoklada, Ze Kupni smlouva ohledné Nemovitosti bude uzaviena po Vyzvé, kterou
Strany mohou ucinit poté, kdy ohledné pfislusné ¢asti Projektu, kterd na nich bude umisténa,
bude vydano Uzemni rozhodnuti. Ohledné Césti projektu Prague CBD3 takové Uzemni
rozhodnuti dosud nebylo vydano, nebot zména Uzemniho planu, ktera je podminkou
plnohodnotného stavebniho vyuziti Nemovitosti Prague CBD3, nebyla ke dni uzavieni tohoto
Dodatku ¢. 2 schvalena. Strany predpokladaji schvaleni zmény Uzemniho planu, kterd umozni
plnohodnotny rozvoj Nemovitosti Prague CBD3 a vydani Uzemniho(-ch) rozhodnuti
v budoucnu. S ohledem na nové okolnosti, konkrétn¢ zejména pozadavky hl. m. Prahy na
finanéni a nefinanéni spoluti¢ast investori pfi zménach Uzemniho planu a potiebu koordinace
budouci vystavby se stavbami realizovanymi Dopravnim podnikem hl. m. Prahy, maji Strany
projektu Prague CBD3 pfispéje, bude-li vlastnikem dotCenych pozemkd budouci investor
vystavby, ktera je na nich planovana.

Strany maji proto zajem postupovat ohledné¢ Nemovitosti Prague CBD3 obdobné jako v ptipadé
prodeje ¢asti Nemovitosti CBD Hybernska spole¢nosti CBD Hybernska s.r.o., tj. neuplatnit
podminku pro uzavieni Kupni smlouvy spoéivajici v ziskani ptedchoziho Uzemniho rozhodnuti
a stanovit Kupni cenu prevadénych Nemovitosti dle jejich potencidlni budouci vyuzitelnosti pro
komeréni vystavbu.

Dle odst. 5.3 Smlouvy zalozili akcionati Budouciho kupujiciho spolecnost PCBD2 a ur¢ili ji
jako SPV spolecnost, ktera bude realizovat Cast projektu Prague CBD3;

Pred uzavienim tohoto Dodatku ¢. 2 spole¢nost MSD uzaviela jako postupitel se spole¢nosti
PCBD?2, jako postupnikem, Smlouvu o postoupeni Projektovych smluv a pfevodu nékterych
prav, na jejimz zaklad¢ spolecnost MSD postoupila spolecnosti PCBD2 v ni specifikované
Projektové smlouvy, resp. jejich &asti, a to v rozsahu, v jakém se tyto smlouvy tykaji Casti
projektu — PCBD3, konkrétné
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(dale jen ,,Postoupeni prav k PCBD3%)

a dale se spolecnost MSD spole¢nosti PCBD2 zavazala, ze ve vztahu k pfevodu Nemovitosti
PCBD3 z CD dle Kupni smlouvy PCBD3 (viz dale) neuplatni ptedkupni pravo, které ji bylo
ziizeno spole¢nosti CD Dodatkem ¢&. 1 ke Smlouvé o ziizeni prredkupniho prava ze dne 29. 8.
2006, kterym je prijato konsolidované znéni Smlouvy o ziizeni predkupniho prdva, a které bylo
vlozeno do katastru nemovitosti vedeného Katastralnim Gfadem pro hl. m. Prahu pod ¢.j. V-
6918/2016 (dale jen ,,PFedkupni pravo®).

STRANY SE ZA UCASTI A SOUHLASU VEDLEJSIHO UCASTNIiKA DOHODLY NA

NASLEDUJICIM:
Clanek 1
Predmét Dodatku
1.1. Utastnici se dohodli, ze Postoupeni prav na spole¢nost PCBD2 nabyva G&innosti uzavienim
tohoto Dodatku €. 2. Spole¢nost CD bere Postoupeni prav PCBD3 na védomi a souhlasi s nim.
1.2. Utastnici tohoto Dodatku ¢. 2 konstatuji, Ze sou¢asné s s nim uzavira se souhlasem spoleénosti
MSD Budouci prodavajici a spolecnost PCBD2 Kupni smlouvu, jejiz jejimi stranami
odsouhlasené znéni tvofi ptilohu €. 2 tohoto Dodatku ¢. 2 (dale jen ,,Kupni smlouva PCBD3%).
1.3. Ugastnici dale konstatuji, Ze pravidla stanoveni Kupni ceny Nemovitosti stanovi ¢1. 4 Smlouvy,

jehoz uplné znéni je piipojeno jako piiloha ¢. 2 tohoto Dodatku €. 2. Od téchto pravidel
stanoveni Kupni ceny sjednali Uastnici nize uvedené odchylky ve prospéch CD jako
Budouciho prodavajiciho, které jsou zohlednény ve znéni Kupni smlouvy PCBD3:

1.3.1.  Kupni cena je splatna dle podminek uvedenych v Kupni smlouvé PCBD3 a byla
vypoctena dle vzorce sjednaného v odst. 4.1 Smlouvy pficemz,

(1) jako hodnota SPUR Nemovitosti PCBD3 bude pfi vypoc¢tu Kupni ceny pouzita
hodnota SPUP vynasobena koeficientem 0,9. Tzn., Ze namisto skute¢né
Hrubé komercni plochy (HKP) dle Uzemniho rozhodnuti (ktera jinak tvofi
hodnotu SPUR), se pti vypoctu Kupni ceny pouzije hodnota Hrubé podlazni
plochy (HPP) dle Uzemniho planu (ktera jinak tvoii hodnotu SPUP)
vynasobena koeficientem 0,9.

(i1) Uvedeny koeficient 0,9 odpovida dle zkuSenosti z developmentu nejvySsimu
v praxi dosazitelnému poméru konverze HPP na HKP za optimalnich
podminek. Tim bude Kupni cena Nemovitosti PCBD3 stanovena ve vysi
odpovidajici maximalnimu teoretickému stavebnimu vyuziti Nemovitosti
PCBD?3 dle platného Uzemniho planu.

(ii1) Plocha SPUP Nemovitosti PCBD3 dle platného Uzemniho planu &ini 37 630
m? HPP, z éehoz byla za pouziti uvedeného koeficientu Uéastniky stanovena
hodnota SPUR (v m? HKP) ve vysi 33 867 m? (,,Vychozi SPUR*), ktera byla
pouzita pro vypocet Kupni ceny Nemovitosti PCBD3, kdyZ hodnota Vychozi
SPUR byla vynasobena cenou za 1 m?> HKP ve vysi 7 200,- K& stanovenou
v odst. 4.1 Smlouvy.



1.3.2.

1.3.3.

Pro piipad zmény Uzemniho planu zvysujici kapacitu funkéni plochy pro komeréni
vystavbu na Nemovitostech PCBD3 sjednavaji Utastnici, ¢ Budoucimu
prodavajicimu vznikne nad rdamec Kupni ceny vypoctené dle ¢l. 4.1 Smlouvy za
pouziti hodnot dle pfedchoziho odstavce narok na bonus zvysujici Kupni cenu (dale
jen ,,Bonus za dodate¢né SPUR"). Bonus za dodate¢né SPUR bude vypoéten z
kazdého 1 m? Hrubé komeréni plochy (HKP) nové vystavby povolené do desatého
vyro¢i pravnich ucinktt vkladu vlastnick¢ho prava Budouciho kupujiciho
k Nemovitostem PCBD3 (déle jen ,,Obdobi Bonusu®) dle Stavebniho povoleni na
Nemovitostech PCBD3 nad hodnotu Vychozi SPUR (tj. nad hodnotu 33 867 m?)
(dale jen ,,Dodate¢né SPUR").

Za kaidy takovy 1 m? Dodateénych SPUR nalezi Budoucimu prodavajicimu
Bonus za dodate¢né SPUR ve vysi 7 200,- K¢, tj. ¢astka kupni ceny za kazdy m?
HKP stanovena v odst. 4.1 Smlouvy. Podminky vzniku naroku na Bonus za
dodate¢né SPUR stanovi Kupni smlouva PCBD3. Hodnota Dodate¢nych SPUR
bude zjisténa z projektové dokumentace pro Stavebni povoleni piislusné nové
vystavby.

Budouci kupujici se zavazuje usilovat o dosazeni co nejvyssi hodnoty Bonusu za
dodatecné SPUR, tj. o ziskani Stavebnich povoleni pro novou vystavbu na
Nemovitostech PCBD3 v Obdobi Bonusu. Neziska-li Budouci kupujici pro n€které
komer¢né zastavitelné plochy Nemovitosti PCBD3 do konce Obdobi Bonusu
Stavebni povoleni, vznikne Budoucimu prodavajicimu ohledné takovych
zastavitelnych ploch Nemovitosti PCBD3 pravo pozadovat zaplaceni jednorazové
castky vypotadavajici naroky Budouciho prodavajiciho z pfipadného budouciho
zhodnoceni téchto pozemki (dale jen ,,Penalizace za nevyuziti SPUP*). Penalizace
za nevyuziti SPUP bude vypoctena takto:

Penalizace za nevyuZiti SPUP = Nerealizované SPUR x 7 200,- K¢
Kde:
Nerealizované SPUR = Dodateéné SPUR dle UR + (Potenciilni SPUP x 0,9)

Dodateéné SPUR dle UR znamena Hrubé komeréni plochy (HKP) nové
vystavby na Nemovitostech PCBD3, pro kterou bylo do konce Obdobi Bonusu
vydano Uzemni rozhodnuti, a ktera se nachazi na ¢astech Nemovitosti PCBD3,
na kterych dosud nebyla umisténa vystavba dle Stavebnich povoleni
zohlednénych ve Vychozich SPUR ¢i Dodate¢nych SPUR.

Hodnota Dodateénych SPUR dle UR bude zjiiténa z projektové dokumentace
pro Uzemni rozhodnuti pfislusné nové vystavby.

Potencialni SPUP = HPP dle nového UP — HPP dle stivajiciho UP
Kde:

HPP dle nového UP znamena Hrubé podlazni plochy vypoétené na zakladé
ptislusného koeficientu podlaznich ploch (KPP) uréeného v uzemnim planu
platném ke dni skonc¢eni Obdobi Bonusu nasobeného plochou ¢asti Nemovitosti
PCBD3, na kterych dosud (i) nebyly Uzemnim rozhodnutim & Stavebnim
povolenim umistény jiné stavby, a ktera (ii) bude dle uzemniho planu vyuzitelna
k zastaveni komercni zastavbou (viz def. v odst. 2.1 niZe).

HPP dle stivajiciho UP znamena Hrubé podlazni plochy vypoétené na zakladé
prislusného koeficientu podlaznich ploch (KPP) uréen¢ho ve stavajicim



1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

Uzemnim planu ndsobeného plochou &asti Nemovitosti PCBD3, pro kterou se
pocita hodnota HPP dle nového UP.

1.3.4. Bonus za dodatecné SPUR i Penalizace za nevyuziti SPUP, vznikne-li na né
Budoucimu kupujicimu narok, se povazuji za doplatky (dodate¢na navyseni) Kupni
ceny Nemovitosti CBD3.

1.3.5. Ve vztahu k pfevodu Nemovitosti PCBD3 dle Kupni smlouvy PCBD3 se spole¢nosti
MSD a PCBD2 vzdavaji prava pozadovat viiéi spoleénosti CD Kompenzaci dle odst.
4.2. Smlouvy, tj. kompenzaci vicenakladt spojenych s vystavbou nad metrem nebo v
ochranném pasmu metra.

1.3.6. Ve vztahu k pfevodu Nemovitosti PCBD3 dle Kupni smlouvy PCBD3 dale
spolecnosti MSD a PCBD2 na sebe berou rizika geologickych a archeologickych
nalezii na Nemovitostech PCBD3 a vzdavaji se prava uplatiiovat viigi CD z diivodu
takovych pfipadnych nalezi na Nemovitostech PCBD3 naroky na slevu z Kupni
ceny, naroky na nahradu vzniklé ujmy, véetné moznosti pozadovat z tohoto divodu
upravu Kupni ceny dle odst. 4.2.2-4.2.3 Smlouvy a ve vztahu k archeologickym
nalezim CD nenesou naklady na odstranéni téchto zatizeni.

Spole¢nost MSD prohlasuje, ze ve vztahu k pievodu Nemovitosti PCBD3 dle Kupni smlouvy
PCBD3 spolecnosti PCBD2 neuplatiiuje Pfedkupni pravo a souhlasi s tim, aby Nemovitosti
PCBD3 nabyla spolecnost PCBD2. Toto prohlaseni spoleCnost MSD c¢ini soucasné na
samostatné listiné pro ucely fizeni o vkladu vl. prava spolecnosti PCBD2 do katastru
nemovitosti.

Po ptfevodu vlastnického prava k Nemovitostem PCBD3 dle Kupni smlouvy PCBD3 na
spole¢nost PCBD2 se bude Smlouva nadale vztahovat jiz jen na Zbyvajici nemovitosti, a to jako
podminény mozny budouci predmét koup€. Tim neni dotCena pouzitelnost ustanoveni této
Smlouvy, na které je odkazovano Kupni smlouvou PCBD3, pro ucely Kupni smlouvy PCBD3.

Ucastnici dale konstatuji, Ze pro tcely stanoveni Kupni ceny Nemovitosti PCBD3 je test
Minimalni kupni ceny dle Cl. 4.1 SBSK, jehoz G¢elem je zajisténi, aby kapacita funkcnich ploch
uzemi byla pIné vyuzita a promitla se do Kupni ceny, splnén, nebot’ Kupni cena je stanovena dle
maximalné komercné vyuzitelné kapacity tzemi (viz odst. 1.3.1 vySe). Ovéfeni vyuziti
komer&né vyuzitelné stavebni kapacity izemi v piipadé jejiho zvyseni zménou Uzemniho planu
a jeji zohlednéni do Bonusu za dodatecné SPUR, popt. Penalizace za nevyuziti SPUP bude
provedeno cestou testu Minimalni kupni ceny po uplynuti Obdobi bonusu v souladu s Kupni
smlouvou PCBD3.




Clanek 2
Zavérefna ustanoveni

2.1 Vyklad pojmti: Neni-li v této Smlouve stanoveno jinak, maji pojmy psané s velkym prvnim
pismenem vyznam stanoveny ve Smlouvée, popt. Smlouveé o implementaci projektu, pficemz definice
zde opakované pouzivanych pojma definovanych Smlouvou (SPUP, SPUR, Hrubé komercni plochy,
Hrubé podlazni plochy) jsou pro piehlednost zopakovany v pfiloze ¢. 1. Déle se sjednava, ze:

(1) Bonus za dodatecné SPUR ma vyznam stanoveny v odst. 1.3.2 vySe a pfedstavuje
dodatecné navysSeni Kupni ceny, které bude vypocteno jako soucin castky 7200,-K¢ a kazdého
Dodatecného SPUR.

(i1) Dodatecné SPUR ma vyznam uvedeny v odst. 1.3.2 vySe a znamena Hrubé komer¢ni
plochy nad hodnotu Vychozi SPUR (tj. nad hodnotu 33 867 m?).

(iii) Obdobi Bonusu ma vyznam uvedeny v odst. 1.3.2 vySe a znamena obdobi do desatého
vyroci pravnich u¢inkt vkladu vlastnického prava Budouciho kupujiciho k Nemovitostem PCBD3

(iv) Plochou vyuzitelnou dle uzemniho planu k zastavéni komercni zastavbou (pro ucely
vypoétu HPP dle nového UP) se rozumi plocha, na které bude mozné s ohledem na platny tzemni plan,
vcetné souvisejici izemné-planovaci dokumentace a pouzitelnych pravnich predpisii, umistit bytovou,
administrativni ¢i obchodni vystavbu.

V) Stavebnim povolenim se rozumi i pravomocné spolecné povoleni dle zakona ¢.
183/2006 Sb., o izemnim pladnovani a stavebnim tadu (dale jen ,,Stavajici SZ*), kterym se povoluje
provadéni nové stavby na Nemovitostech PCBD3, jakoz i takové pravomocné rozhodnuti piislusného
stavebniho Gfadu vydané dle zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon (dale jen ,,Novy SZ*), ¢i jiného
pravniho pfedpisu, ktery nahradi Stavajici SZ, zejména rozhodnuti o povoleni zaméru dle Nového SZ.

(vi) Uzemnim rozhodnutim se rozumi i pravomocné rozhodnuti p¥isluiného stavebniho
uradu, kterym bude umisténa nova stavba na Nemovitostech PCBD2, vydané dle Nového SZ, ¢i jiného
pravniho ptredpisu, ktery nahradi Stavajici SZ, zejména rozhodnuti o povoleni zaméru dle Nového SZ,

(vii) Vychozi SPUR ma vyznam uvedeny v odst. 1.3.1(iii) vySe a predstavuje hodnotu
Hrubych komerénich ploch, které jsou jiz zohlednény v Kupni ceng, tj. hodnotu 33 867 m?

2.2 Oznameni. VSechna oznameni ¢i pravni jednani podle tohoto Dodatku ¢. 2 budou ¢inéna
pisemné a dorucena doporucenou postou, zavedenou kuryrni sluzbou, osobné, ¢i datovou zpravou na
nize uvedené adresy:
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nebo na takovou jinou adresu, ktera bude ptipadné ostatnim Ucastnikiim oznamena pisemné.

2.3 Casteéné neplatnost. Je-li nékteré z ustanoveni tohoto Dodatku &. 2 neplatné, nea¢inné nebo
nevymahatelné, ¢i stane-li se takovym v budoucnu, je ¢i bude neplatné neti¢inné nebo nevymahatelné
pouze toto ustanoveni a nedotyka se to platnosti, i¢innosti a vymahatelnosti ostatnich ustanoveni tohoto
Dodatku ¢&. 2, ani smluv a dodatki, jeZ jsou uzavirany mezi Ucastniky (¢i nékterymi z nich) soudasné s
nim, a které se povazuji v tomto ohledu za samostatné. Bez ohledu na vyse uvedené se Strany zavazuji
jednat v dobré vife tak, aby vadné ustanoveni bezodkladné nahradily bezvadnym, které v nejvyssi
mozné mife bude odpovidat ucelu a obsahu vadného ustanoveni. Smluvni strany na sebe berou
nebezpeci zmeény okolnosti.

2.4 Zmeény a doplitky. Tento Dodatek ¢. 2 mize byt ménén pouze pisemnymi dodatky podepsanymi
vSemi Ucastniky.

2.5 Stejnopisy. Tento Dodatek &. 2 je sepsan ve tfech (3) stejnopisech, z nichz kazdy Ucastnik
obdrzi jedno (1) vyhotoveni.

2.6 Zvetejnéni Dodatku €. 2. Dodatek €. 2 nabyva platnosti dnem jeho podpisu a ti¢innosti nabyva
dnem jeho uvetejnéni v registru smluv podle zakona ¢. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach u¢innosti
nckterych smluv, uvetejiiovani téchto smluv a o registru smluv (zékon o registru smluv), ve znéni
pozdgjsich predpisti. Zveiejnéni Dodatku ¢&. 2 zajisti spole¢nost CD.

2.7 Ptilohy. Tento Dodatek ¢. 2 ma nasledujici ptilohy:

priloha ¢. 1 — |
Ptiloha ¢. 2 — Dohodnuté znéni Kupni smlouvy PCBD3
Piiloha ¢. 3 —

2.8 Zavérecné prohlaseni. Ucastnici si tento Dodatek €. 2 precetly a timto prohlasuji, Ze rozumi jeho
obsahu a Ze uzaviraji jej na zakladé svobodné a vazné viile.
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Ptiloha €. 2 - Dohodnuté znéni Kupni smlouvy PCBD3
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