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Nase zn.: 0223/N/17/0259

UMC Praha 10
Odbor majetkopravni
k rukam Mgr. Petra Janu

E-mailem na: PetrJa@prahal0O.cz

V Praze dne 22. Unora 2017

Véc: Stanovisko k otdazce mozného prodeje dluhopisi E-SIDE PROPERTY
LIMITED

Vazeny pane magistre,

nize pfikladame stanovisko k otazce mozného prodeje dluhopist emitovanych spolecnosti
E SIDE PROPERTY LIMITED se sidlem 1st Floor, 32 Wigmore Street, London, W1U 2RP,
Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska podnikajici v CR prostfednictvim své
organizaéni slozky E SIDE PROPERTY LIMITED organizacni slozka v CR, ICO: 275 90 623,
se sidlem Praha 10 - VrSovice, U Slavie 1540/2a, PSC 100 00, zapsané v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil A, vliozka 55114 (dale jen ,ESP®), ato
v navaznosti na nabidku jejich odkupu ze strany spole¢nosti Charlton a.s., IC 649 48 307,
se sidlem Praha 1, V Celnici 1031/4, PSC 110 00, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 3616 (dale také jen ,Charlton®), ze dne
9.1.2017.

1. Shrnuti dosavadniho postupu ve véci dluhopisti ESP

Méstska &ast Praha 10 (dale také jen ,MC Praha 10%) je drzitelem celkem 234 ks
dluhopisit vydanych spole¢nosti ESP, ISIN SK4120005877, o nomindlni hodnoté
500.000,- K& kazdy, tj. o celkové nominalni hodnoté¢ 117 000 000,- K& se splatnosti
jmenovité hodnoty dluhopist dne 20. 12. 2024 (dale jen ,Dluhopisy ESP®), které byly
emitovany dle prava Slovenské republiky, konkrétné zakona &. 566/2001 Z.z., o cennych
papieroch a investiCnych sluzbach a o zmene a doplneni niektorych zakonov, a v souladu se
zakonem €. 530/1990 Sbh., o dluhopisech.

Dluhopisy ESP tvofi &ast portfolia, které pro MC Praha 10 sestavila a nasledné& do
skonCeni smluvniho vztahu taktéz spravovala spole¢nost KEY INVESTMENTS, a.s.,
IC: 257 48 611, se sidlem Praha 1, Vaclavské nam. 808/66, PSC 110 00 (dale také jen ,KI*
nebo ,KEY INVESTMENTS"), na zakladé smlouvy o obhospodarovani investi¢nich nastrojl
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uzaviené dne 4. 3. 2009 mezi ni a MC Praha 10. Pfedmétna smlouva byla uzaviena na dobu
urcitou, pficemz jeji platnost a u€innost skoncila ke dni 4. 5. 2011. Dle posledni zpravy KEY
INVESTMENTS o stavu obhospodafovaného majetku ze dne 4. 5. 2011 mély mit Dluhopisy
ESP trzni hodnotu celkem 117 653 210,52 K&.

Jak jiz bylo vy$e uvedeno, splatnost Dluhopist ESP je dle emisnich podminek dana
az ke dni 20. 12. 2024, pfic¢emz v tuto chvili je MC Praha 10 v souladu s &l. 17 emisnich
podminek DluhopisiG ESP hrazen kazdoro¢né pfisluSsny vynos z dluhopist, ato vzdy
k 20. 3. pfislusného kalendainiho roku. Spole¢nost ESP dosud vynos z Dluhopist ESP vzdy
uhradila, byt i ve vztahu k témto dluhopisim vyvstala vzhledem k niZze uvedenému ddvodna
obava o budouci vyplatu jejich jmenovité hodnoty a budoucich vynosa.

Vroce 2012 doslo ze strany spoleénosti ESP k prodleni s uhradou 1/2 vynosu
z dluhopistl za rok 2011, kdy ke dni 20. 3. 2012 obdrzela MC Praha 10 na misto vynosu ve
vy8i 5 346 900,- K¢, pouze jeho &ast. Zbyvajici vySe vynosu nebyla uhrazena ani poté, co
byla spoleénost ESP k jejich uhradé vyzvana, na coz MC Praha 10 reagovala podanim
prisludné Zaloby dne 30. 4. 2012, kterou se domahala zaplaceni druhé poloviny vynosu
z Dluhopisti ESP (tedy ¢astky 2 673 450,- KE&) spolu se zakonnym urokem z prodleni.
Méstsky soud v Praze rozhodl ve véci platebni rozkazem ze dne 3. 8. 2012,
€.j. 53 Cm 202/2012-12. Jesté téhoz dne spoleCnost ESP uhradila dluznou castku
odpovidajici vynosu z Dluhopis(i, na zakladé &ehoz vzala MC Praha 10 Zalobu &asteéné
zpét. Nasledné doSlo rovnéz k uhradé pozadovaného uroku z prodleni, v disledku ¢ehoz
vzala MC Praha 10 Zalobu zpét v plném rozsahu. Pfedmétné Fizeni bylo jiz pravomocné
skon&eno, pfitemz soud pfiznal MC Praha 10 vynalozené naklady Fizeni. Nasledné vynosy
byly ze strany ESP hrazeny fadné a v&as.

DalSi vyro¢ni vynosy z Dluhopist ESP splatné v letech 2013 az 2016 byly uhrazeny.
Dalsi splatka vynosu Dluhopist ESP je splatna dne 20. 3. 2017.

Zpracovatel dale povazuje za vhodné upozornit, ze vedle MC Praha 10 byly
vlastniky dluhopisti emitovanych ESP i dal$i municipality, a to MC Praha 6, a jeji

prodaly.

Pro uplnost je tieba uvést, ze v pfipadé MC Praha 6 je vefejné znamé, ze své
dluhopisy prodala spoleénosti CEE COLLECT s.r.o. za ¢astku odpovidajici 50 %
jmenovité hodnoty pohledavky, tedy, ze kupni cena kazdého dluhopisu byla stejna
jako je kupni cena za kazdy Dluhopis ESP navrzena v Nabidce.

1.1. Otazka redlné hodnoty Dluhopist ESP

Za uCelem stanoveni skute¢né hodnoty dluhopisu tvoficich portfolio sestavené
spole¢nosti Kl, které bylo tvofeno mimo jiné pravé Dluhopisy ESP, byl na zakladé pozadavku
MC Praha 10 vypracovan znaleckym UGstavem Vysoké 8koly ekonomické v Praze,
Narodohospodafskou fakultou (dale také jen ,Znalecky ustav VSE®), dne 31.5.2012
znalecky posudek (dale také jen ,Znalecky posudek VSE®). Znalecky posudek VSE pouZzil
pfi stanoveni hodnoty dluhopisti tvoficich portfolio dva pfistupy, ato pfistup trzni
a fundamentalni, pfiemz z tohoto divodu byla v rdmci Znaleckého posudku VSE stanovena
cena dluhopisu dvojim zpusobem.



V ramci pfistupu fundamentalniho byla hodnota 1 kusu Dluhopisu ESP stanovena na
69 969,- K& Ktomuto je nutno uvést, ze znalec v pfedmétném znaleckém posudku
opakované uvadi, Ze v pfipadé Dluhopisi ESP se jedna o vysoce rizikové cenné papiry,
jejichz ocenéni (pfedné pak ocenéni fundamentalni) je a v budoucnu bude extrémné zavislé
na schopnosti emitenta uhradit své zavazky ztéchto vyplyvajici. Trzni hodnota
Dluhopisti ESP pak byla ze strany Znaleckého ustavu VSE hodnocena jako nulova.

Vy$e uvedené zavéry Znaleckého Ustavu VSE byly nasledné potvrzeny v ramci
trestniho Fizeni zahajeného v souvislosti s ¢innosti spole€nosti Kl, které je vtuto chvili
vedeno Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. 47 T 6/2015. V pfedmétné trestni véci bylo
vydano prozatim nepravomocné prvostupfiové rozhodnuti, kterym Méstsky soud v Praze
uznal byvalé ¢leny pfedstavenstva Kl vinnymi jednak zlo€inem poruSeni povinnosti pfi spravé
ciziho majetku dle ust. § 220 odst. 1,2 pism. a) odst. 3 zakona ¢&. 40/2009 Sb., trestniho
zakoniku (dale jen ,tr. zakonik®), jednak zloCinem poruSeni pFedpisi o pravidlech
hospodarské soutéZe dle ust. § 248 odst. 2 alinea tfeti, odst. 4 pism. a) tr. zakoniku. V ramci
trestniho fizeni byl k vypracovani znaleckého posudku, kterym méla byt stanovena mimo jiné
realna hodnota Dluhopisi ESP, pfibran Znalecky ustav A-Consult plus, spol.
sr.0., IC 411 86 907, se sidlem Praha 1, Palladium, Na Pori¢i 3a, PSC 11000 (dale také jen
.Znalecky ustav A-Consult).

Co se tye progndézy Znaleckého ustavu A-Consult ve vztahu ke schopnosti
spole¢nosti ESP dostat svym v budoucnu splatnym zavazk(m, je ve Znaleckém posudku
A-Consult €. 21/2013 ze dne 30. 4. 2013 vyslovné uvedeno, Ze témto spoleCnost ESP
nebude schopna dostat bez pfisunu dodateCného kapitalu a vyrazné restrukturalizace,
pfiCemz je zde uvazovano o mozném budoucim insolvenénim fizeni na jeji majetek. Trzni
hodnota Dluhopist ESP byla Znaleckym ustavem A-Consult stanovena ve vysi 0,- KE.

1.2. Multifunkéni sportovni aréna - Aréna Eden

Po pfevaznou dobu existence spole€nosti ESP byla jejim hlavnim pfedmétem Cinnosti
vystavba a provozovani multifunkéni sportovni arény nyni znamé pod oznacenim ,Eden
Aréna“, kterou predstavuji nemovitosti a soubor movitych véci, které s ni tvofi funk&ni celek
(dale jen ,Aréna EDEN"). Vystavba Arény Eden byla téZz deklarovanym divodem emise
Dluhopisti ESP. Ve vztahu k nemovitostem se jedna konkrétné o nasledujici:

i. budovu &.p.1540 umisténou na pozemcich parc. €.1856/17 a parc. ¢.1856/18
(pozemek parc.€.1856/18 je pfitom zapsan na LV €. 1633 vlastnika Sportovni klub
Slavia Praha),

ii. pozemek parc. €.1743/4,
iii.  pozemek parc. €.1743/5,
iv.  pozemek parc. €.1770/2,
v. pozemek parc. €.1854/33,
vi.  pozemek parc. ¢.1856/15,
vii.  pozemek parc. €.1856/17,

to v8e zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha, obec Praha, k. . VrSovice, na listu vlastnictvi €. 7576.



Jak uvadi Znalecky ustav A-Consult, byl hlavnim zamérem emise cennych papirt ze
strany spolec¢nosti ESP, tj. i Dluhopisi ESP, zisk dostateénych finanénich prostfedkl na
vystavbu fotbalového stadionu, pfiCemz navratnost této investice, resp. otazka vyplaceni
Dluhopist ESP, byla odvisla od dlouhodobych trzeb takto vystavéného sportovniho stadionu.
Znalecky ustav k tomuto uvedl, ze jiz samotny podnikatelsky zamér ESP byl znacné
nadsazeny, nebot pfedpoklad navratnosti finan¢nich prostfedk byl odvozen od zkuSenosti
s provozem anglického fotbalového klubu Tottenham Hotspur, a to bez ohledu na podminky
panujici v Ceské republice.

Ke dni 12. 7. 2013 vydala spolec¢nost KINGWATER HOLDINGS LIMITED, ktera je dle
svého prohlaseni spoleCnosti ovladajici spoleénost ESP, tiskové prohlaseni, ze kterého
vyplyva, Ze v ramci majetkové restrukturalizace byla Aréna EDEN vlozena spoleCnosti ESP
do majetku spole¢nosti VINET Invest a.s., nyni Eden Arena a.s., IC0:294 13 001, se sidlem
Praha 10 - VrSovice, U Slavie 1540/2a, PSC 100 00, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Meéstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 18885 (dale jen ,EDEN ARENA®).
Spole¢nost EDEN ARENA vznikla dne 23. 1. 2013 jako dcefina spole¢nost ESP, ktera byla
jejim jedinym akcionarem.

VySe uvedenym postupem tak fakticky doslo k vyvedeni veSkerého majetku, ze
kterého by mohli budouci mozni véfitelé realné uspokojit své pohledavky za ESP, pokud by
spolec¢nost ESP nebyla schopna k datu splatnosti Dluhopisti ESP tyto vyplatit. Protihodnotou
vlozeni pfedmétného majetku do zakladniho kapitalu spole¢nosti EDEN ARENA byly akcie
spole¢nosti EDEN ARENA. Timto zplsobem tedy dosSlo k transformaci aktiv spolecnosti
ESP, v jejimz dusledku v pfipadé uspokojovani pohledavek véfitelll za ESP bude mozné
exekuéné postihnout pouze akcie spoleénosti EDEN ARENA, nikoli majetkova aktiva nyni
vloZzena do spole€nosti EDEN ARENA a uspokojeni veéfitell tak bude zaviset na hodnoté, za
kterou by byly akcie spole¢nosti EDEN ARENA pfi vykonu rozhodnuti prodany.

Obecné Ize tedy konstatovat, ze vySe uvedenym jednanim spolecnosti ESP byla
Aréna EDEN z pohledu vlastnictvi prakticky oddélena od spole¢nosti ESP ajiz nebude
mozné pfi pfipadném vykonu rozhodnuti uspokojit pohledavky véfiteld ESP pravé z tohoto
majetku. DalSim dusledkem je také to, Ze véfitelé ESP byli timto postupem omezeni
v moznosti kontrolovat zatizeni a nakladani s majetkem tvoficim Arénu EDEN. Spole¢nost
EDEN ARENA tak teoreticky mize majetek tvofici Arénu EDEN napfiklad zatizit pravy
tfetich osob ¢€i jinak tento majetek znehodnotit, nebo jej zcizit.

Spole¢nost ESP nasledné vétSinu akcii EDEN ARENA, konkrétné 3096 kusl akcii
pFedstavujicich 90 % podil na spole€nosti EDEN ARENA, pfevedla tfeti osobé — spole¢nosti
COPPERBOW ASSETS LIMITED, sidlem 2408 Nikésie, Egkomi, Agiou Nikolaou, Flat/Office:
103 67-69, Kyperska republika, Registraéni Cislo: HE 313434. Zpracovatel upozorfiuje, Ze
posledni zvefejnéna informace o akcionafich EDEN ARENA pochazi ze dne 17. 3. 2015, kdy
byl pofizen notafsky zapis publikovany ve sbirce listin obchodniho rejstfiku u Méstského
soudu v Praze, podle kterého je 90 % vlastnikem EDEN ARENA pravé spolecnost
COPPERBOW ASSETS LIMITED, vlastnikem zbyvajicich 10 % akcii je ESP. Od doby
pofizeni notafského zapisu nebyly zvefejnény zadné informace, z nichz by vyplyvala zména
akcionarskeé struktury EDEN ARENA.

1.3. Ocenéni hodnoty aktiv spolec¢nosti ESP

V pribéhu vySe zminéné transakce doslo mimo jiné k ocenéni Arény EDEN, ato
v€etné movitého majetku tvoficiho pfisluSenstvi aredlu, pficemz dané je dullezitym



ukazatelem rentability spoleCnosti ESP arovnéz schopnosti dostat svym budoucim
zavazkum.

Ocenéni bylo provedeno ve formé znaleckého posudku €. N32116/13 vypracovaného
znaleckym ustavem EQUITA Consulting s.r.o., IC 257 61 421, se sidlem Praha 1 — Nové
Mésto, Truhlafska 1108/3, PSC 110 00. Znalec ve vySe uvedeném znaleckém posudku
€. N32116/13 ocenioval Arénu EDEN dvéma zakladnimi pfistupy ocenéni, konkrétné
nakladovou metodou a vynosovou metodou.

Zatimco dle vynosového pfistupu ocenéni, ktery pak znalec vzal jako rozhodujici,
byla Aréna EDEN ocenéna na Castku ve vysi 342.000.000 K&, pomoci nakladové metody
ocenéni doSel znalec k ¢astce ve vySi 727.000.000 K&. Znalec pak vyslednou trzni hodnotu
urcil dle vynosového pfistupu ocenéni, tedy nizSi ¢astky, a to s odivodnénim, Ze dle jeho
nazoru ma nakladovy pfistup ocenéni v pfipadé Arény EDEN vyrazné niZSi vypovidaci
hodnotu, nebot ,provoz multifunkénich arén obecné ve vétSiné pfipadl negeneruje
dostatecné cisté prijmy pro Ghradu nakladd na vystavbu®, a dale proto, ze ,relevantni pro
trzni ocenéni jsou prfedevsim budouci pfijmy, které bude majetek svému vlastnikovi
generovat, ne historické naklady na jeho porizeni, které jsou navic u obdobnych majetki
(multifunkénich arén, stadiont) enormni a jsou vétSinou hrazeny zrozpocti mistnich
samosprav ¢i statu“ (Cimz je udajné omezeno vyuziti nakladového pfistupu ocenéni).
Porovnavaci metoda ocenéni je vtomto pfipadé vylou€ena, nebot ,se jedna o specificky
majetek, ktery se na trhu bézné neobchoduje“. Navic jesté znalec v posudku uvadi, Ze
v ramci provedeného vynosového ocenéni neni mozné aplikovat standardni postupy uzivané
pro vynosové ocenéni nemovitého majetku, nebot ,Aréna EDEN neni mimo nebytovych
prostor klasicky pronajimana a k dosazeni vynosu je tfeba provozovat aktivni podnikatelskou
¢innost.”

Znalec tak na zakladé vySe uvedenych vychodisek ve svém znaleckém posudku
dospél k ocenéni Arény EDEN na ¢&astku 342.000.000,- K¢&. PFicemz vySel z budouciho
uzitku, ktery pfinese Aréna EDEN pro své vlastniky ve formé& volnych penéznich toku
generovanych provozem Arény EDEN, které byly diskontovany na sou€asnou hodnotu
k datu ocenéni, a to zfejmé metodou znalcem samotnym modifikovanou oproti standardnim
pFistupdm ocenéni. Nakladova metoda ocenéni vychazejici z nakladd na pofizeni
nemovitého majetku (a korespondujici s jeho ucetni hodnotou) pak udava hodnotu téhoz
nemovitého majetku ve vysi 727.000.000,- K&.

Ackoliv v tuto chvili dochazi k pravidelné vyplaté vynosu z Dluhopist ESP, je z vySe
uvedeného patrné, ze dluhopisy ESP nejsou kryty odpovidajicimi majetkovymi aktivy, které
by umoznily splaceni jejich jistiny, vyjma 10 % podilu na spolecnosti EDEN ARENA.
SoucCasné nebyla ze strany ESP nebo jiné na transakci zuCastnéné osoby poskytnuta
jakakoli zaruka schopnosti ESP splnit své zavazky z Dluhopisu ESP.

1.4. Rizeni o Zalobé na uréeni vlastnického préva

S ohledem na vy$e uvedené skute&nosti pfistoupila MC Praha 10 k podani zaloby proti
Zalované ESP a zZalované spole¢nosti EDEN ARENA na uréeni vlastnického prava
k nemovitostem nalezejicim k Aréné EDEN, kterou bylo u Obvodniho soudu pro Prahu 10
zahajeno Fizeni pod sp. zn. 46 C 203/2013. V ramci Zaloby se MC Praha 10 domaha, aby
soud urcil, Ze vlastnikem Arény Eden je nadale ESP na zakladé pravniho posouzeni pfevodu



vlastnictvi Arény Eden do vlastnictvi spole¢nosti EDEN ARENA jako neplatného z ddvodu
zkraceni prav véfitell dosazeného podhodnocenim aktiv spolecnosti ESP.

Soucasné s touto Zalobou byl podan dale navrh na vydani predbézné opatreni,
kterym by doSlo k zamezeni mozné dispozice s pfedmétnym majetkem. Obvodni soud pro
Prahu 10 vydal dne 12. 8. 2013 predbézné opatreni &j. 46 C 203/2013 — 21 (dale jen
.Predbézné opatieni), ve kterém soud nafridil:

1) Zalované ESP zdrzet se vSech pravnich Ukonl a jednani majici vliv na majetkovou
ucast ESP ve spole¢nosti EDEN ARENA,

2) Zalované ESP slozZit 3 440 ks akcii o jmenovité hodnoté kazdé jedné akcie
100.000,- K&, predstavujicich 100 % podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti EDEN
ARENA do uschovy Obvodniho soudu pro Prahu 10,

3) zalované spole¢nosti EDEN ARENA zdrzet se pravnich ukon( ajednani spodivajici
v pravnich dispozicich s nemovitostmi uvedenymi v zalob& MC Praha 10,

4) aobéma spoleCnostem ESP aINVEST zdrzet se pravnich ukonu spocivajicich
v pravnich dispozicich s jejich podnikem jako celkem nebo jakymikoliv jeho ¢astmi
vCetné jejich pfevodu, pronajmu, zatizeni vécnym pravem nebo jinym pravem treti
osoby nebo ukonceni jejich provozovani.

V navaznosti na odvolani spole¢nosti ESP a EDEN ARENA proti Pfedbéznému
opatieni, doslo ze strany odvolaciho soudu, i pfes aktivni postup MC Praha 10, k faktickému
zruSeni Predbézného opatfeni, ato pfijetim usneseni ze dne 11. 12. 2013,
¢j. 18 Co 381/2013 — 123 (dale jen ,Usneseni o zruSeni Predbézného opatieni®), kterym
Méstsky soud v Praze zménil usneseni o nafizeni Pfedbézného opatieni tak, Zze Pfedbézné
opatfeni se nenafizuje. Doru€enim Usneseni o zruSeni Pfedbézného opatfeni Zalovanym
ESP a EDEN ARENA zanikla omezeni nakladat s nemovitostmi tvoficimi Arénu EDEN
a akciemi spolecnosti EDEN ARENA.

Mezi stranami sporu také pfed vydanim Usneseni o zruSeni Pfedbézného opatfeni
probihala korespondence a uskuteénilo se nékolik jednani, avSak bez jakéhokoli
vysledku, ato zejména z toho duvodu, ze ze strany spolecnosti ESP a spole¢nosti EDEN
ARENA nebyla ucinéna zadna konkrétni nabidka a byly pouze vznadeny pozadavky na
ukonc€eni soudniho Fizeni. Az dopisem ze dne 4. 12. 2013 ucinily spole¢nosti ESP a EDEN
ARENA prvni konkrétni nabidku, a to ve formé pfislibu ucinit kroky k poskytnuti ru¢eni, avSak
stim, Ze takové kroky podminily zpétvzetim podané Zaloby a zruSenim pfedbézného
opatfeni popsaného shora. Tato jednani vSak ze strany spole¢nosti ESP a EDEN ARENA
ustala po vydani Usneseni o zru$eni Pfedbé&zného opatieni.

V souvislosti s vydanim predbézného opatifeni zaslaly spoleCnosti ESP a EDEN
ARENA MC Praha 10 dopis ze dne 22. 11. 2013, ve kterém upozornily MC Praha 10 na své
principialni stanovisko, Ze Zzaloba o ureni vlastnického prava anavrh na vydani
predbézného opatfeni jsou podle jejich nazoru nedivodné a ze vydané predbézné opatieni
jim zpusobuje $kodu, za kterou je MC Praha 10 odpovédna.

Dne 17. 3. 2014 oznamila MC Praha 10 jako Zalobkyné Obvodnimu soudu pro
Prahu 10, Ze proti pravomocnému Usneseni o zrudeni PrfedbéZného opatfeni podala



ustavni stiznost (podrobnéji nize). S ohledem na vySe uvedené doSlo dne 27.2.2015
k preruseni tohoto fizeni.

Pro uplnost pak zpracovatel uvadi, ze za ucelem ochrany opravnénych zajmu
MC Praha 10 do$lo na doporugeni zpracovatele dne 17. 3. 2014 k podani navrhu na zapis
poznamky o Zalobé na uréeni vlastnického prava k nemovitostem (tzv. poznamky spornosti)
do katastru nemovitosti. Poznamka spornosti byla zapsana dne 21. 5. 2014, s uCinky k datu
podani navrhu, tj. k 17. 3. 2014. Od chvile pravnich uginkl zapisu poznamky spornosti do
katastru nemovitosti (17. 3. 2014) az do jejiho vymazu, nebude Zzadny nabyvatel
pfedmétnych nemovitosti v dobré vife v nabyti vlastnictvi k Aréné Eden od spoleCnosti
EDEN ARENA) v pfipadé, Ze zaloba MC Praha 10 bude Uspé&3$na (pfislusnymi soudy bude
rozhodnuto, ze vlastnické pravo k Aréné EDEN, respektive pfedmétnym nemovitostem, ma
spole¢nost ESP).

1.5. Rizeni o dstavni stiznosti

Dne 6. 3. 2014 podala MC Praha 10 proti Usneseni o zruSeni Pfedb&zného opatfeni
ustavni stiznost, kterou se domahala zruSeni pfedmétného usneseni, kterym bylo poruseno
jeji pravo na spravedlivy proces a soudni ochranu zaruené €l. 36 Listiny zakladnich prav
a svobod a &l. 6 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod (dale jen ,Ustavni
stiznost“). K tomuto zpracovatel uvadi, Ze podani Ustavni stiznosti bylo jedinou moznosti,
jak napadnout Usneseni o zruSeni Pfedbézného opatfeni.

Cilem podané Ustavni stiznosti bylo nejen docilit op&tovné uginnosti Predb&zného
opatfeni. Samotna ustavni stiZznost se vénovala také otazce naléhavého pravniho zajmu
posuzované Méstskym soudem v Praze, ktera ma zasadni procesni vyznam pro meritorni
narok MC Praha 10 uplatfiovany v fizeni vedeném Obvodnim soudem pro Prahu 10 (viz
vySe). Méstsky soud v Praze v odivodnéni Usneseni o zruSeni Pfedbé&zného opatfeni uvedl,
Ze dle jeho nazoru nebylo ze strany MC Praha 10 osvéd&eno, Ze ma vymahatelnou
pohledavku za ESP ztitulu 234 ks Dluhopisu ESP, aproto by ani v pfipadé vyhovéni
ur€ovaci Zalobé nemohlo dojit ke zméné jejiho pravniho postaveni jako véfitele spole¢nosti
ESP a EDEN ARENA (ur€eni vlastnického prava by neslouZilo k vymozeni pohledavky)
a MC Praha 10 tak dle Mé&stského soudu v Praze nema naléhavy pravni zajem. Tento nézor
Méstského soudu v Praze je v podstaté navodem uréenym soudu prvniho stupné, jak ma véc
meritorné posoudit.

Ackoliv se Ustavni soud dle nazoru zpracovatele mohl vécné zabyvat nejen otazkou
zruSeni Pfedbé&zného opatfeni, ale rovnéz se mél vyjadfit k otazce posouzeni naléhavého
pravniho zajmu Méstskym soudem jiZz v fizeni o odvolani proti zruSeni Predbézného
opatfeni, omezil se pouze na otazku prvni. Usnesenim ze dne 14. 5. 2015,
&.j. IV. US 856/14, Ustavni soud Ustavni stiznost a s ni spojeny navrh odmitl.

V odGvodnéni vySe uvedeného usneseni vychazel Ustavni soud ze své ustalené
rozhodovaci praxe, kdyZ v jeho uvodu stéZovateli sdélil, Ze mu nepfislusi pravo dozoru nad
rozhodovaci Cinnosti obecnych soudu, pfiCemz jeho role je dana toliko v situacich, kdy
obecné soudy svymi rozhodnutimi zasahuji do ustavné zaruCenych prav a svobod
jednotlivce. Z vySe uvedeného dlivodu tak pfistoupil pouze k pfezkumu otazky zruSeni
Predb&zného opatfeni. K tomuto pak Ustavni soud uvedl, e byt dosavadni judikatura



pripousti podani ustavni stiznosti proti pfedbéZnému opatieni, je hodnoceni téchto pfipadu
ze strany Ustavniho soudu velmi zdrzenlivé, kdy se tento zamé&fuje zpravidla na procesni
stranku véci. Ustavni soud tak v obdobnych pfipadech fes$i pfedné to, zda byla dodrzena
zasada rovnosti zbrani uc€astnikd fizeni (napf. zda se protistrana mohla k pfedbé&znému
opatfeni vyjadfit & nikoliv). Jelikoz poruseni zakladnich prav ve vySe uvedené roviné
neshledal, byla stavni stiznost MC Praha 10 odmitnuta. Usneseni Ustavniho soudu je pak
vzhledem k nepfipustnosti odvolani konecné.

Podle nazoru zpracovatele véak uvedené rozhodnuti Ustavniho soudu nelze vykladat
tak, Zze by narok MC Praha 10 uplatnény Zalobu v¢i ESP a EDEN ARENA nemél nadéji na
uspéch, nebot Ustavni soud se omezil jen na pfezkum formalné& procesnich otazek
spojenych s vydanim a naslednym zrusenim pfedbézného opatfeni.

1.6. Rizeni o Zalobé na uréeni viastnického prdva — nésledny postup

Zpracovatel vSak povazuje za dulezité upozornit rovnéz na tu skutec¢nost, ze
vysledek soudniho fizeni o uréeni vlastnictvi spoleénosti ESP k Aréna EDEN je
i nadale nejisty. Nelze proto vylouéit, ze zaloba MC Praha 10 bude soudy zamitnuta,
spoleénost ESP z tohoto divodu nebude disponovat dostateénymi aktivy a nebude
schopna splnit zavazek vyplatit MC Praha 10 jmenovitou hodnotu dluhopisu.

Soudni Fizeni je v sou€asnosti pferuseno, nebot’ v priibéhu roku 2014 bylo zahajeno
soudni fizeni, vnémzZ se spole¢nost Gaia Property, s.r.o., sidlem Praha 4, Hvézdova
1716/2b, PSC 14078 (dale také jen ,Gaia Property*), domaha v(éi spoleénosti EDEN
tohoto fizeni, kromé& informaci poskytnutych pfimo ze strany spoleCnosti Gaia Property
v dopise ze dne 6. 8. 2014. V tomto dopise byla MC Praha 10 informovana, Ze spole¢nost
EDEN ARENA se u Obvodniho soudu pro Prahu 10, sp. zn. 28 C 170/2014, domaha urcéeni
vlastnictvi hotelu — budovy ¢p. 1539, ktery byl vybudovan v ramci vystavby Arény Eden,
kolaudovan jako samostatna stavba a prodan spole€nosti ESP spole¢nosti Gaia Property
stim, ze podle nazoru spoleCnosti EDEN ARENA se nejednalo o0 samostatnou stavbu.
Spole¢nost Gaia Property se naopak domaha, aby bylo uréeno, Ze s pfevodem budovy Cp.
1539 na ni preslo vlastnictvi celé Arény EDEN a Zze ESP tedy jiz od roku 2007 nebyla jejim
vlastnikem.

Po zahajeni tohoto soudniho Fizeni Obvodni soud pro Prahu 10 pferuSil fizeni o zalobé
MC Praha 10 proti ESP a EDEN ARENA o uréeni vlastnictvi Arény Eden.

Uvedené soudni fizeni mezi spolecnostmi EDEN ARENA a Gaia Property je
v soucasnosti jiz ukonceno. Vzhledem k tomu, Ze pfed ukoncenim bylo fizeni pferuseno,
zpracovatel predpoklada, Zze dlvodem preruseni bylo jednani mezi obéma subjekty
o0 smirném feSeni. Nasledné doslo dne 14. 11. 2016 k vydani rozhodnuti o ukoneni sporu
a dne 28. 11. 2016 toto rozhodnuti nabylo pravni moc. Uvedené informace Cerpa zpracovatel
z internetového portalu www.infosoud.justice.cz, ve kterém jsou publikovany informace
0 prubéhu fizeni. Z téchto informaci Ize dovodit, ze mezi EDEN ARENA a Gaia Property
doslo k dohodé o smirném fesSeni sporu atoto fizeni jiz nebrani projednani zaloby
MC Praha 10 proti ESP a EDEN ARENA. Obvodni soud pro Prahu 10 vak zatim na tuto



http://www.infosoud.justice.cz/

skuteénost nereagoval a nerozhodl o pokraéovani soudniho Fizeni mezi MC Praha 10,
ESP a EDEN ARENA.

1.7. Pfedpokladany vysledek a doba trvani sporu

Méstsky soud v Praze v Usneseni o zruseni Pfedb&zného opatfeni dospél k zavéru, ze MC
Praha 10 nema k dispozici vymahatelnou pohledavku a uvedena skute€nost ma za nasledek,
Ze ani v pfipadé vyhovéni Zalob& nemohlo dojit ke zméné pravniho postaveni MC Praha 10
jako véfitele EDEN ARENA a ESP. Zpracovatel povazuje tento zavér za velmi problematicky
a nesouhlasi s nim, na druhou stranu je vSak nutné pfipustit, Ze z néj |ze dovodit obecné
negativni nahled Méstského soudu v Praze na Zzalobu MC Praha 10 proti EDEN ARENA a
ESP a zvysené riziko, Ze tento soud Zalobé& nevyhovi. V takovém pfipadé by pak musela MC
Praha 10 dosahnout zrudeni rozhodnuti Méstského soudu v Praze v ramci fizeni o dovolani
Nejvys8im soudem.

Je proto nutné konstatovat, Ze vysloveny pravni nazor Méstského soudu v Praze
snizuje pravdépodobnost procesniho tsp&chu MC Praha 10 v soudnim sporu.

Z hlediska odhadu celkové doby trvani soudniho sporu je nutné konstatovat, Ze
s ohledem na slozitost a zavaznost véci je nutné oCekavat, Ze fizeni bude trvat i nékolik let, a
to zejména s prihlédnutim k obvyklé délce projednavani dovolani Nejvy§Sim soudem. Nelze
rovnéz vyloucit znacnou zdlouhavost fizeni pfed soudem prvniho stupné a soudem
odvolacim, a to zvlasté s ohledem na ddvodné ocekavané navrhy stran na zpracovani
znaleckych posudk. Celkova doba fizeni pfed soudem prvniho stupné a soudem odvolacim
by tak Cinila zfejmé& nejméné dalSi dva roky, fizeni pfed NejvySSim soudem pak bézné trva
dva roky. Pokud by nasledné NejvysSi soud rozhodl o zruSeni rozhodnuti nizSich soudd,
bude se Fizeni pfed soudem prvniho stupné a soudem odvolacim opakovat, byt jiz zfejmé
bude ponékud kratsi, nasledné bude opét nutné olekavat dovolani strany, ktera nebude
uspésna a bude se pokousSet zvratit pravomocna rozhodnuti niz§ich soudu.

2. Nabidka na odkup DIluhopisi ESP

2.1. Nabidka Charlton

MC Praha 10 obdrzela dne 11. 1. 2017 dopis spoleénosti Charlton a.s. ze dne
9. 1. 2017, jehoz pfedmétem je nabidka odkupu Dluhopisti ESP.

2.1.1. Parametry nabidky

Spole¢nost Charlton v ramci této nabidky prezentovala zajem o odkup vSech 234
kusti Dluhopisi ESP, ato za c¢astku 58 500 000,- KE odpovidajici poloviné (50 %)
nominalni hodnoty Dluhopist ESP (dale také jen ,Nabidka“). Dle Nabidky je tedy cena za
jeden Dluhopis ESP 250 000,- K&. Soucasti Nabidky neni specifikace vypofadani mozného
budouciho kupni ceny za prodej Dluhopisi ESP. Nabidka odkupu Dluhopisi ESP byla
Casové omezena do 10. 2. 2017 (viz dale).

2.1.2. Spolec¢nost Charlton



Co se tyCe samotné spolecnosti Charlton, zjistil zpracovatel z vefejné dostupnych
zdroju, Ze se jedna o obchodni korporaci zalozenou vroce 1995. Jedinym akcionafem
spole¢nosti je od roku 2014 spole¢nost CHARLHOLD ORANGE LIMITED, sidlem 6031
Larnaca, Faneromenis, 107, 3rd floor, Flat/Office 301, Kyperska republika Registracni
Cislo: HE 329433.

Spolecnost Charlton pravidelné zaklada do Sbirky listin povinné dokumenty, pficemz
je zde naposledy ulozena uUcetni zavérka této spolecnosti za rok 2015 (iji. za obdobi do
31. 12. 2015), ktera byla sestavena dne 27. 6. 2016 (dale také jen ,Uéetni zavérka 2015).
Dle Ugetni zavérky 2015 disponuje aktivy v hodnoté 3,32 mid. K&., ztoho dlouhodoby
majetek ¢&ini 2,14 mid. K& Pasiva spoleénosti Cini 2,79 mid. K&, vlastni kapital cini
853 mil. K&. Pro uplnost vS8ak zpracovatel uvadi, ze ucetni zavérka za rok 2016 jesté do
Sbirky listin zaloZzena nebyla, tudiz neni mozné posoudit aktualni stav aktiv a pasiv
spolecnosti.

Zpracovatel z lustrace vefejnych rejstfiku a internetovych stranek Charlton nezjistil
propojeni této spole¢nosti a spole¢nosti EDEN ARENA a ESP. Upozoriuje vSak, ze
Z hlediska vy$e nabizené kupni ceny je nabidka shodna s nabidkou spole¢nosti CEE
RETAIL Collect s.r.o., ktera opakované nabizela MC Praha 10 odkup Dluhopisti ESP v roce
2016 a u které bylo mozné takové propojeni dovodit.

Z duavodu opatrnosti doporucuje zpracovatel vyzadat u Charlton prohlaseni, ze
jedna vlastnim jménem a na vlastni U€et a nikoli v zdjmu ESP nebo EDEN ARENA
pfipadné osob s nimi propojenych. Podle nazoru zpracovatele sice neni takové
prohlaseni nezbytné, na druhou stranu vsak takové prohlaseni muze vést k vyssi
transparentnosti transakce.

2.1.3. Prozatimni reakce MC Praha 10

S ohledem na pomérné kratkou Ih(tu platnosti Nabidky Charlton a nutnost schvaleni
pfipadného obchodu volenymi organy MC Praha 10, prob&hlo dne 24. 1. 2017 z iniciativy
MC Praha 10 jednani mezi MC Praha 10 a Charlton, pfi kterém dne MC Praha 10
informovala Charlton, Ze je pfipravena projednat v organech samospravy nabidku
Charlton a.s. na odkup dluhopist, avSak poskytnuta lhata trvani nabidky do 10. 2.2017 by
v pfipad&, Ze nebude prodlouZena, takovy postup vyludovala. MC Praha 10 proto navrhla
prodlouZeni terminu k jednani do 30. 4. 2017. MC Praha 10 dale upozornila Charlton, ze
pfedloZzena nabidka kupni ceny ve vysi 50 % jmenovité hodnoty dluhopist se jevi jako
nepfimérené nizka s ohledem na vysi pofizovaci ceny dluhopisu.

Na uvedenou zadost spole¢nost Charlton reagovala dopisem ze dne 13. 2. 2017,
kterym prodlouZila dobu k pfijeti Nabidky do 20. 3.2017. Spole¢nost Charlton soucasné
vtomto dopise navrhla vypofadani mozného budouciho obchodu na bazi delivery vs
payment (rovnéz znam jako DVP systém), tj. mechanizmus vypofadani cennych papiru,
ktery predpoklada, Ze se finalni prevod aktiva uskuteéni, jen pokud soulasné dojde
k findlnimu pfevodu druhého aktiva. Spole¢nost Charlton se sou€asné zavazala prokazat
v pfipadé pfijeti Nabidky, Zze disponuje finan¢nimi prostfedky na uhradu kupni ceny, a to
predlozenim vypisu z bankovniho Gctu

2.1.4. Verejna vyzva k odkupu Dluhopisti ESP
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V navaznosti na Nabidku zvefejnila MC Praha 10 dne 19. 1. 2017 na GFedni desce
oznameni od obdrzeni Nabidky a sou€asné vyzvala v8echny potencialni zdjemce o odkup
Dluhopisti ESP, aby MC Praha 10 predlozili nabidku odkupu. Lhata k predloZeni nabidky
byla stanovena do 1. 2. 2017. Na uvedenou zadost nikdo nereagoval, zadna alternativni
nabidka k Nabidce pak nebyla pfedloZzena ani do dne zpracovani této zpravy.

3. Navrh dal$iho postupu ve véci

Vzhledem k vySe uvedenému zpracovatel uvadi, ze je zde vazné riziko, ze spole¢nost
ESP nedisponuje majetkem, ze kterého by bylo mozno v budoucnu uspokojit pfipadné
vzniklé pohledavky MC Praha 10 za timto subjektem, a to s ohledem na skuteénost, Ze své
jediné hodnotné aktivum — Arénu EDEN - pfevedla na spole¢nosti EDEN ARENA
a nasledné prodala 90 % akcii EDEN ARENA za podminek, které povazuje MC Praha 10 za
sporné a z tohoto divodu zahajila soudni spor popsany vySe ad 1.4.

Ve vztahu k Dluhopisim ESP v drzeni MC Praha 10 pak zpracovatel povazuje za
nutné uvést, Ze s témito je spojeno nikoliv pouze pravo na vyplatu jejich jistiny, ale také na
pravidelny vynos. Dle emisnich podminek ma ESP povinnost vyplacet roéné vynos dluhopisu
po dobu jeho existence, ato vzdy k 20.3. pfislusného kalendainiho roku, pficemz vyse
vyplaceného vynosu se urCuje jako 12-mési¢ni PRIBOR + 2,75% p.a. ke dni 17. 3.
predchoziho roku. Opravnénou osobou s narokem na vyplatu vynosu je ta osoba, ktera je
maijitelem dluhopist podle aktualni evidence dluhopisi vedené Centralnim depozitafem
(CDCP) anebo ¢lenem Centralniho depozitafe v den splatnosti vynosu. Spole¢nost ESP
hradila, s vySe uvedenou vyjimkou v roce 2012, vynos z Dluhopisi ESP prozatim vzdy
fadné, véas v souladu s ¢él. 17 emisnich podminek Dluhopisti ESP s tim, Ze dne 21. 3. 2017
ma byt uhrazena dalSi pravidelna splatka vynosu. Lze pfitom predpokladat, nebot tomu tak
dosud bylo, ze aktiva ESP postacuji na to, aby spoleCnost ESP byla schopna platit své
zavazky z vynosu Dluhopist ESP i nadale.

Jelikoz splatnost Dluhopisti ESP byla dle ¢l. 14 emisnich podminek stanovena az ke
dni 20. 12. 2024, pficemz k pfevodu Arény EDEN na spole¢nost EDEN ARENA doSlo jiz
vroce 2013, povazuje zpracovatel za dulezité upozornit rovnéz na pfislusna ustanoveni
zadkona ¢€. 182/2006 Sb., insolvenéniho zakona (dale také jen ,1Z%), které upravuji
odporovatelnost pravnich tukont v ramci insolvenéniho fizeni. V tuto chvili neni jasné,
zda spole¢nost ESP bude v budoucnu schopna dostat svym zavazk( plynoucim z emise
dluhopisu. Jak uvadi znalec ve Znaleckém posudku A-Consult, spoleénost ESP nebude
schopna dostat svych budoucich zavazk( bez pfisunu dodateéného kapitalu a vyrazné
restrukturalizace. SouCasné znalec prfedjima, Ze je zde riziko mozného budouciho
insolvencniho fizeni na jeji majetek. V pfipadé, Ze by proti spoleCnosti nakonec bylo vedeno
insolvencni fizeni, at' jiz zahajené na zakladé véfitelského &i vlastniho insolvenéniho navrhu,
bude ve vztahu k otdzce uspokojeni pohledavek jednotlivych véfiteld rozhodujici stavajici
majetek ESP. K tomuto zpracovatel povaZzuje za nutné uvest, Ze pfevodu Arény Eden by
bylo mozno v rdmci insolvenéniho Fizeni odporovat dle ust. § 240 zékona €. 182/2006 Sb.,
o upadku a zpusobech jeho feSeni (dale také jen ,1Z“) (neucinnost pravnich ukonl bez
pfiméFeného protipInéni) nebo § 242 IZ (neucinnost umysiné zkracujicich pravnich ukonu).

Oba vySe uvedené instituty Ize v8ak vyuZzit pouze po ur€itou dobu po realizaci
pfevodu, ktery je rozporovan. S ohledem na textaci ust. § 240 odst. 1 1Z Ize pravnimu Ukonu
bez pfiméreného protiplnéni odporovat, jen byl-li u€inén v poslednich 3 letech pfed
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zahajenim insolven¢niho Fizeni ve prospéch osoby dluznik( blizké nebo osoby tvofici
s dluznikem koncern, ¢emuz by spole¢nost EDEN ARENA jisté vyhovovala. Ve vztahu
k dalSim subjektdm je tato Ihdta kratsi, a to 1 rok. Pravnim ukonim amysiné zkracujicim lze
pak dle ust. § 242 |Z odporovat pouze, pokud byly ucinény v poslednich 5 letech pfed
zahajenim insolvenéniho fizeni.

Aniz by zpracovatel pfedjimal budouci postup spoleCnosti ESP ve vztahu k uhradé
vynosU a jistiny, povazuje za nutné upozornit, Ze pfevodu Arény EDEN bude mozné v ramci
insolvencéniho fizeni odporovat jen pokud bude insolvenéni Fizeni zahajeno do roku 2018.
Zpracovatel je souCasné nucen uvést, ze sohledem na dosavadni fadnou uhradu
jednotlivych vynoslt ze strany ESP, neni v tuto chvili podklad pro podani véfitelského
insolvenéniho navrhu na prfedmétnou spoleénost. Z tohoto diivodu nema MC Praha 10
jinou moznost obrany proti prevodu Arény Eden do vlastnictvi spoleénosti EDEN
ARENA nez shora popsanou zalobu podanou u Obvodniho soudu pro Prahu 10.

Lze proto konstatovat, Ze zde existuje zavazné riziko, Ze spoleénost ESP nedostoji
svym zavazkim z Dluhopist ESP a nebude je v dobé jejich splatnosti v roce 2024 schopna
splatit, pficemz nelze vyloucit, Ze jiZ v obdobi mezi rokem 2018 a konecnou splatnosti v roce
2024 nebude schopna splacet vynosy z Dluhopist ESP. V disledku neschopnosti splacet
Dluhopisy by se spole&nost ESP ocitla v ipadku, pohledavky véfitelli véetné MC Praha 10 by
vSak zfejmé nebyly splaceny nebo byly splaceny jen v minimalnim rozsahu. Ztohoto
davodu se nabidka Charlton muize jevit jako vyhodna.

Zpracovatel se vSak souc¢asné domniva, ze za Nabidkou se miize skryvat snaha
osob ovladajicich spoleénost EDEN ARENA pripravit tuto spoleénost k prodeji
koneénému investorovi. Zapsané poznamky spornosti a nevyfeseny spor s MC Praha 10
vS8ak takovému prodeji zjevné brani. Zpracovatel v této souvislosti odkazuje napf. na ¢lanky
publikované na internetu dne 14. 3. 2016, 17. 4. 2016 a 8. 12. 2016, podle kterych mohou
byt nabidky odkupu dluhopist motivovany pravé touto snahou, soucasné pfitom jiz Udajné
finiSuje priprava prodeje Areny Eden &inskym investoram®.

Zpracovatel povazuje za nutné v pfipadé, ze by se MC Praha 10 rozhodla pro
prijeti Nabidky spoleénosti Charlton, tj. ze by Dluhopisy ESP prodala za cenu nizsi nez
je jmenovita hodnota Dluhopisi ESP, provést kvalifikované znalecké ocenéni
Dluhopist ESP za ucelem prokazani, ze by timto prodejem nedoslo ke vzniku Ujmy na
strané MC Praha 10, nebot’ v opaéném pfipadé by jednotlivym subjektiim schvalujicim
tuto transakci hrozil postih pro spachani trestného ¢&inu poruseni povinnosti pfi
spravé ciziho majetku dle ust. § 220 tr. zakoniku, pripadné poruseni povinnosti pri
spraveé ciziho majetku z nedbalosti dle ust. § 221 tr. zakoniku.

Zpracovatel se domniva, Ze v soucCasné situaci Ize jen obtizné zjistit skuteCnou
hodnotu Dluhopistd ESP. Vyjdeme-li z dosud zpravovanych znaleckych ocenéni popsanych
vyse, je zfejmé, Ze soucasna realna hodnota Dluhopisu ESP ziejmé bude vyznamné nizsi

'in iDnes.cz/Ekonomika. iDnes.cz. [online]. 14.3.2016 [cit. 2016-03-18]. Dostupné
z: http://ekonomika.idnes.cz/uklid-po-key-investments-0h0-
[ekonomika.aspx?c=A160313 161137 ekonomika bur
http://ekonomika.idnes.cz/prodej-edenu-nejdriv-deratizace-jeho-dluhu-f21-
/ekoakcie.aspx?c=A160415 141003 ekoakcie_chrs
http://fotbal.idnes.cz/cefc-koupi-fotbalovy-stadion-v-edenu-dvg-
[fotbal.aspx?c=A161208_110451 fotbal pes
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nez jejich nominalni hodnota. Na druhou stranu, pokud by soucasti ocenéni byla i Aréna
EDEN, jejiz vyvedeni z majetku spole€nosti ESP je dosud sporné, mohly by byt vysledky
ocenéni podstatné odlisné.

Z pohledu zpracovatele je ziejmé, ze v dusledku pfevodu Arény EDEN do spolecnosti
EDEN ARENA mohlo dojit k zasadnimu snizeni hodnoty Dluhopisi ESP. Prodejem
Dluhopisti ESP pfitom MC Praha 10 pfijde o moznost dosazeni soudniho rozhodnuti
o pfipadné neplatnosti této transakce v soudnim sporu, ktery MC Praha 10 zahajila v roce
2013 (viz body 1.4 - 1.6 vySe).

Z tohoto dlvodu se Ize domnivat, Ze pfipadna akceptace nizsi kupni ceny pfi prodeji
Dluhopisti ESP nez je jejich jmenovita hodnota, by mohla pfichazet v uvahu i tehdy, pokud
by MC Praha 10 byla Gsp&$na v soudnim sporu, na jehoz zakladé by se Aréna EDEN stala
opét soucasti aktiv ESP, avSak s ohledem na shora uvedeny ¢asovy faktor trvani soudniho
sporu (a pfipadné dalsi neodhadnutelné vlivy) by hodnota Dluhopisi ESP mohla byt nizsi
nez jejich jmenovita hodnota.

Podle nazoru zpracovatele lze tedy i v situaci, kdy bude zifejmé, ze Aréna EDEN
je soucasti aktiv spolec¢nosti ESP, skute¢na hodnota Dluhopisii ESP nebude
dosahovat jejich jmenovité hodnoty a bude existovat riziko, ze spole¢nost ESP
nebude mit zdroje ke splnéni svych zavazki z emise Dluhopisti ESP, zvazit prodej
Dluhopist ESP za nizSi nez jmenovitou hodnotu. Skutec¢na vyse kupni ceny za prodej
Dluhopisi ESP by pak méla byt stanovena nejméné na urovni jejich znaleckého
ocenéni.

Pro uplnost zpracovatel upozorriuje, Ze k odejmuti Arény EDEN z majetkové sféry ESP
doslo fakticky nikoli samotnym nepenézitym vkladem do zakladniho kapitalu EDEN ARENA
ale az naslednym pfevodem 90 % akcii EDEN ARENA z ESP do vlastnictvi COPPERBOW
ASSETS LIMITED. Pokud by tedy mélo dojit k ocenéni Dluhopisti ESP se zahrnutim Arény
EDEN do majetkové sféry ESP, bylo by zfejmé nutné provést ocenéni EDEN ARENA. 10 %
akciovy podil v EDEN ARENA je ostatné jednim z aktiv ESP, a proto stanoveni hodnoty akcii
EDEN ARENA zfejmé muaze mit vliv na ocenéni ESP, resp. jeji schopnosti splnit své zavazky
z Dluhopist ESP. Nahlédnutim do sbirky listin obchodniho rejstfiku u Méstského soudu
v Praze zpracovatel zjistil, Ze EDEN ARENA soustavné neplni povinnost zvefejhovani
informaci a ve sbirce listin se nenachazeji zadné vyrocni zpravy, ucetni zavérky ani jiné
povinné zvefejfiované listiny obsahujici ekonomické a pravni informace o EDEN ARENA.
Zpracovatel proto doporucuje vyzadat tyto listiny pfimo u EDEN ARENA, pfipadné poZadat
Méstsky soud v Praze, aby uloZil spoleCnosti EDEN ARENA zvefejnit vSechny povinné
informace ve sbirce listin tohoto soudu.

Zpracovatel dale povazuje za nezbytné, aby o dané transakci rozhodlo
zastupitelstvo MC Praha 10, nebot sohledem na hodnotu Dluhopisii ESP,
resp. pohledavky MC Praha 10 za ESP z nich vyplyvajici, pfresahujici 100 mil. Ké jediné
takovy postup (za soucasného splnéni dalSich shora popsanych podminek a
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postuptl)lze povazovat za postup odpovidajici pozadavkim na postup fadného
hospodafre pfi nakladani s majetkovymi aktivy MC Praha 10.

Soucdasné se zpracovatel domniva, ze je nutné projednani a schvaleni Nabidky
zastupitelstva i s ohledem na vyluénou kompetenci zastupitelstva méstskych Easti
hlavniho mésta Prahy vymezenou v § 89 zakona €. 131/2000 Sb. o hlavhim mésté
Praze. Podle § 89 odst. 2 pism. h) je zastupitelstvu vyhrazeno mj. rozhodnuti ,,0 vzdani
se prava, prominuti dluhu a uplatném postoupeni pohledavky vyssi nez 100 000 K¢.“
V daném pfiipadé sice bude v pfipadé prijeti Nabidky ze strany MC Praha 10 uzavirana
kupni smlouva o prevodu Dluhopisti ESP, tedy z formalné pravniho hlediska nebude
uzaviena smlouva o postoupeni pohledavky nebo jina smlouva predpokladana
uvedenym ustanovenim zakona, ale fakticky v jejim dusledku dojde k prevodu
pohledavek vyplyvajicich z vlastnictvi Dluhopisi ESP, a pfi aplikaci extenzivniho
vykladu cit. zdkona by na takové jednani MC Praha 10 mohlo byt nahlizeno jako na

postoupeni pohledavky.

Z téchto diivodii povazuje zpracovatel prijeti rozhodnuti zastupitelstva MC Praha
10 o prijeti Nabidky a nasledném prevodu Dluhopistii ESP na Charlton a ucinéni
dalSich souvisejicich ukoni za nezbytné.

4. Dals$i nezbytné ukony pro pfipad prijeti Nabidky Charlton a.s. organy MC Praha 10

4.1. Ukonéeni soudniho fizeni mezi MC Praha 10, EDEN ARENA a ESP

V pripadé akceptace Nabidky pominou didvody, pro které zahajila MC Praha 10 soudni
fizeni s ESP a ARENA EDEN popsané vy$e ad 1.4 - 1.6, nebot MC Praha 10 pfestane byt
maijitelem Dluhopist ESP a véfitelem ESP a pozbude tak aktivni vécnou legitimaci. Z tohoto
divodu je nezbytné, aby MC Praha 10 udinila vtakovém pfipadé spoleéné s Charlton
spole€né procesni podani k Obvodnimu soudu pro Prahu 10, na jehoz zakladé vstoupi
Charlton do fizeni na misto MC Praha 10, pokud nebude véc vyfe$ena postupem popsanym
nize v ¢asti 4.2.

Timto zpusobem bude tuéast MC Praha 10 v soudnim Fizeni ukonéena a souéasné
tak bude eliminovano riziko procesniho netuspéchu MC Praha 10 v tomto soudnim
fizeni spojené s povinnosti nahrady nakladu fizeni vzniklych ESP a EDEN ARENA.

4.2. Uplatnény narok EDEN ARENA a ESP na nahradu Skody

Po zahajeni soudniho fizeni s ESP a ARENA EDEN popsaného vySe ad 1.4 - 1.6 obé
spole&nosti opakované upozorfiovaly MC Praha 10, Ze Zalobou uplatn&ny narok povazuji za
neopravnény a ze v dlisledku vydaného predbézného opatfeni jim vznika Skoda. V této
souvislosti zpracovatel upozoriiuje, Ze v pfipadé ddvodnosti takového tvrzeni by nebylo
mozné vyloucit ani vznik Skody v dusledku zapsané poznamky spornosti (ad 1.4 vyse).
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MC Praha 10 od samého po&atku takovy narok odmita, nebot trva na dGvodnosti podané
Zaloby, kromé toho takovy narok nikdy jakkoli konkretizovan co do ddvodu, vy$e a pficinné
souvislosti Udajné skody a pfedbézného opatfeni, pfipadné poznamky spornosti. Zpracovatel
vSak upozoriiuje, ze v situaci, kdyby toto soudni fizeni bylo zastaveno, aniz by byly u€inény
dalsi pravni kroky sméfujici k eliminaci vzneseného naroku na nahradu Skody, nebylo by
mozné vylouCit, Ze ESP a EDEN ARENA své naroky uplatni zejména z toho ddvodu, ze
MC Praha 10 prodejem Dluhopis ESP fakticky na své naroky rezignovala a veskera
omezeni vykonu vilastnickych prav k ARENA EDEN, ktera existovala po dobu soudniho
fizeni, zanikla, aniz by bylo osvéd¢eno, Ze tato omezeni byla divodna. Pokud by pak
spolecénosti EDEN ARENA a ESP byly schopny tvrzené naroky na nahradu sSkody
prokazat, mohla by MC Praha 10 byt v soudnim fizeni shledana za tyto S$kody
odpovédnou a mohla by ji byt ulozena povinnost nahrady sSkody.

Zpracovatel proto povaZzuje za nezbytné, aby MC Praha 10 v pfipadé, Ze se rozhodne
pfijmout Nabidku, podminila pfijeti nabidky vzdanim se narokd na nahradu S$kody
vznesenych ze strany EDEN ARENA a ESP. Z tohoto ddvodu, nikoli vS§ak nutné s odkazem
na zamér prodat Dluhopisy ESP, , by MC Praha 10 méla obratit pfimo na obé& spole&nosti.
Pokud by pozadavek MC Praha 10 na vzdani se prava na nahradu s$kody byl
akceptovan, bylo by mozné s tim spojit i dohodu o ukonéeni soudniho sporu mezi MC
Praha 10 na jedné strané a ESP a EDEN ARENA na druhé strané bez jakychkoli
vzajemnych naroku. V takovém pripadé by pak nebylo nutné ani realizovat vstup
Charlton do soudniho Fizeni zptisobem popsanym ad 4.1.

4.3. Omezeni vyse pohledavky MC Praha 10 za KEY INVESTMENTS a.s.

Dluhopisy ESP tvofi &ast portfolia, které pro MC Praha 10 sestavila a nasledné do
skoncéeni smluvniho vztahu taktéz spravovala spole¢nost KEY INVESTMENTS, a.s. na
zakladé smlouvy o obhospodafovani investi¢nich nastroji uzaviené dne 4. 3. 2009 mezi ni
a MC Praha 10.

Celkova vyse financnich prostfedkl, které na zakladé smlouvy o obhospodafovani
investiénich nastrojii uzaviené dne 4. 3. 2009 (dale jen ,Smlouva“) spoleénost Kl pro MC
Praha 10 spravovala, ¢inila 200 mil. K& Smlouva byla uzaviena na dobu urcitou, ato 26
meésicQ, s tim, Ze jeji platnost a Ucinnost skoncCila ke dni 4. 5. 2011. Kl v8ak pfi skon&eni
Smlouvy svéfené finanéni prosttedky MC Praha 10 nevratila a prevedla na MC Praha 10 na
misto toho pouze cenné papiry, a to

1. 234 ks Dluhopisu ESP, ISIN SK4120005877;

2. 137 ks dluhopist SINCOM a.s., ISIN SK4120005653;

3. 938 ks, resp. 935 ks, dluhopisit Via Chem Group, a.s. CZK2008,
ISIN SK4120006289;

4. 2 ks dluhopist Via Chem Group a.s. 2010 1Y, ISIN SK4120007261;
5. 10 797 ks akcii Spolek pro chemickou a hutni vyrobu a.s., ISIN CZ 000 5092858.
Deklarovana hodnota tohoto portfolia cennych papirt ¢inila 216 625 604,91 K¢.
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Dne 10. 8. 2012 bylo v insolven¢nim rejstfiku zvefejnéno usneseni Méstského soudu
v Praze €.j. MSPH 76 INS 15984/2012-A-10, kterym byl mimo jiné zji§tén upadek spoleCnosti
KEY INVESTMENTS a.s.

MC Praha 10, jako véfitel Kl, pfihlasila dne 10. 9. 2012 do vy$e zmin&ného insolvenéniho
fizeni svou penézitou, nepodminénou a nevykonatelnou pohledavku za upadcem ve vysi
216 625 604,91 K¢.

MC Praha 10 svou vy$e specifikovanou pohledavku ve vysi 216 625 604,91 K& uplatnila
vuci Kl v ramci pfihlasky pohledavky do insolven&niho Fizeni jako pohledavku z titulu nahrady
Skody vzniklé porusenim Smlouvy ze strany KiI.

Narok MC Praha 10 vagi Kl na nahradu $kody (majetkové ujmy) se sklada ze dvou
Casti, pricemz se sklada jednak z naroku na nahradu ¢astky 200 000 000,- K&, odpovidajici
8kod& vzniklé MC Praha 10 své&fenim této &astky Kl k obhospodafovani, tedy $kodé
skute€né vzniklé zmenSenim hodnoty aktiv Véfitele, ktery neobdrzel protihodnotu
k finanénim prostfedkim poskytnutym KI, které mu byla Kl povinna vratit, a dale z ¢astky
16 625 604,91 K& odpovidajici uslému zisku MC Praha 10 vykazanému Kl ve Zpravé o stavu
obhospodafovaného majetku za obdobi od 1. 5. 2011 do 4. 5. 2011.

PFihlagka pohledavky MC Praha 10 byla pfezkoumana na pfezkumném jednani dne
22. 10. 2012, pficemz byla insolvencnim spravcem uznana co do pravosti, nicméné popiena
co do jeji vySe, kdyz insolvenéni spravce uvedl, e pohledavka MC Praha 10 vagi KEY
INVESTMENTS je ve vySi 0,- KC.

U Méstského soudu v Praze nasledné probéhlo zvlastni pfezkumné jednani konané
dne 28. 4. 2016. Na predmétném zvlastnim prezkumném jednani byla pohledavka MC Praha
10, pfezkoumana opétovné. Jesté prfed konanim zvlastniho pfezkumného jednani zverejnil
insolvencni spravce Kl seznam pfihlaSenych pohledavek pro zvlastni pfezkumné jednani ve
smyslu ust. § 189 odst. 1 1Z (dale jen ,Seznam pohledavek®). V Seznamu pohledavek pak
uvedl své zménéné stanovisko k pohledavce MC Praha 10, kterou uznal co do vyse
199 717 700,- K& a poprel co do vySe 16 907 904,91 K&.

Insolvenéni spravce na svém stanovisku prezentovaném v ramci Seznamu pohledavek
setrval i na zvlastnim pfezkumném jednani nafizené dne 28. 4. 2016, pfi¢emz pohledavku
Méstské &asti Praha 10 uznal co do vy$e 199 717 700,- K&. Pohledavka MC Praha 10 z titulu
nahrady Skody vac&i Kl tak byla v této Casti zjiSténa, nebot nebyla popfena ani zadnym
z ostatnich véfitell, ve zbyvajici ¢asti 16 907 904,91 K& zlstala spornou.

Insolvenéni spravce akceptoval stanovisko MC Praha 10, které vznikla $koda tim, Ze
spole¢nost KEY INVESTMENTS v rozporu se smlouvou o obhospodarovani investi¢nich
nastroju ze dne 4.3.2009, ve znéni jednotlivych dodatkl, a dale vrozporu se svou
zakonnou povinnosti jednat s odbornou péci, (i) spravovala finanéni prostfedky ji MC Praha
10 svéfené tak, Ze za tyto nakoupila nediversifikované portfolio cennych papiru, které byly ke
dni ukongeni predmétné smlouvy nelikvidni a (ii) v rozporu s pokyny MC Praha 10 ze dne
7.4.2011 a 27. 4. 2011 neprodala &ast portfolia cennych papirQ cilovym zakaznikim.

Ve zbyvajici &asti, tj. v &astce 16 907 904,91 K&, pak byla pohledavka MC Praha 10
popfena, pfiCemz insolvencni spravce uved| dvoji davod pro jeji popreni.

Narok MC Praha 10 na nahradu $kody vagi Kl byl tvofen jednak skuteénou $kodou,
ktera byla MC Praha 10 zplisobena svéfenim finanénich prostfedkd ve vysi 200 000 000,- K&
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na Udet Kl, a uslym ziskem kalkulovanym dle zpravy dluznika o hodnoté portfolia MC Praha
10 ke dni 4. 5. 2011 ve vySi 16 625 604,91 K&. Podle nazoru insolvenéniho spravce vSak
narok na nahradu uslého =zisku neni po pravu, aproto jej poprel vcelé vysi
16.625.604,91 KE&. Soucasné spravce z davodl dale uvedenych poprel i ¢ast naroku na
kompenzaci skute¢né vzniklé Skody ve vysi 282.300,- K¢.

Vzhledem k tomu, Ze dle pravniho nazoru MC Praha 10 je jeji na usly zisk v této vysi
dan, nebot se jedna o prostiedky, které by MC Praha 10 utrzila v pfipadé, Ze by spole¢nost
Kl jako obchodnik s cennymi papiry a spravce jejich financnich prostfedkd postupoval pfi
této spravé dle smlouvy a zakona, zahajila MC Praha 10 dne 26. 5. 2016 ohledné této &asti
svého naroku incidenéni soudni spor, ktery bude projednavat Méstsky soud v Praze. V tomto
soudnim sporu se MC Praha 10 doméaha uréeni, Ze jeji pohledavka ve vysi 16 907 904,91 K&
za dluznikem spole€nosti KEY INVESTMENTS, a.s., je po pravu. Projednani véci dosud
nebylo soudem zahajeno.

V pripadé, ze by se MC Praha 10 rozhodla vyuzit Nabidku a Dluhopisy ESP
prodat, bude nezbytné po inkasovani kupni ceny omezit pfihlasku pohledavky MC
Praha 10 v insolvenénim fizeni Kl, a to o éastku, kterou obdrzi MC Praha 10 za prodej
Dluhopist ESP a ktera by méla dle Nabidky €init 58 500 000,- K¢.

Pro uplnost zpracovatel uvadi, ze naopak neni na misté omezovat prihlasku
pohledavky za Kl o ¢astku odpovidajici celé jmenovité hodnoté Dluhopisti ESP (tj. o
éastku 117 mil. Ké), nebot’ pohledavka MC Praha 10 byla pfihlasena z titulu naroku na
nahradu Skody a nikoli z titulu naroku na zaplaceni Dluhopisit ESP. Po prodeji
Dluhopist ESP by proto MC Praha 10 v insolvenénim fizeni nadale uplatiiovala éastku
216 625 604,91 K€ snizenou o éastku 58 500 000,- Ké.

4.4, Trestni Fizeni vedené proti byvalym ¢lenim predstavenstva KEY
INVESTMENTS vedené Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. 47 T 6/2015

V uvedeném trestnim fizeni MC Praha 10 uplatnila pohledavku z titulu naroku na
nahradu Skody vi&i obzalovanym ve stejné vySi 216 625 604,91 K& jako v insolvenénim
fizeni ohledné KEY INVESTMENTS. V pripadé prodeje Dluhopisti ESP je proto nutné
postupovat totozné a omezit uplatnénou pohledavku o éastku, kterou obdrzi MC Praha
10 za prodej Dluhopisu ESP.

4.5. Narok na vyplatu vynosu Dluhopisti ESP splatnych dne 20. 3.2017

Dle emisnich podminek DluhopisG ESP ma ESP povinnost vyplacet roéné vynos
dluhopisu po Cas jeho existence, a to vzdy k 20. 3. pfisluSného kalendarniho roku, pficemz
vySe vyplaceného vynosu se ur€uje jako 12-mési¢ni PRIBOR + 2,75% p.a. ke dni 17. 3.
predchoziho roku. Opravnénou osobou s narokem na vyplatu vynosu je ta osoba, ktera je
majitelem dluhopist podle aktuaini evidence dluhopisi vedené Centralnim depozitafem
(CDCP) anebo ¢&lenem Centralniho depozitafe v den ex-kupdnu. Dle bodu 25. emisnich
podminek je timto dnem vzdy 20. kalendafni den pfed datem vyplaty kuponu pfislusného
kalendafniho roku. Den ex-kupénu v roce 2017 odpovida datu 28. 2. 2017, a proto vznikl MC
Praha 10 narok na vyplatu vynosu dluhopist ke dni 20. 3. 2017.

Zpracovatel ma za to, ze i v pripadé prodeje Dluhopisti ESP spole¢nosti Charlton
zGistane osobou opravnénou k vyplaté vynosu splatného k 20. 3. 2017 MC Praha 10, a
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to i v pripadé, ze by se ESP ocitla v prodleni a uhrada vynosu neprobéhne dfive, nez
dojde k prodeji Dluhopist ESP.

Zpracovatel vSak z diivodu opatrnosti doporucuje, aby v pripadé, ze k uzavieni

smluvni dokumentace o prodeji Dluhopisii ESP dojde dfive, nez bude vynos splatny
dne 20. 3. 2017 uhrazen, bylo ve smluvni dokumentaci vyslovné ujednano, ze tento
vynos nalezi MC Praha 10.

Zavérecné shrnuti:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Pokud bude na zakladé kvalifikovaného znaleckého ocenéni prokazano, ze
skute¢na hodnota Dluhopisti ESP nedosahuje jejich jmenovité hodnoty, bude
na misté zvazit prodej Dluhopisi ESP za nizSi nez jmenovitou hodnotu.
Skute¢na vyse jejich ceny by pak méla byt stanovena nejméné na arovni jejich
znaleckého ocenéni.

Zpracovatel doporucuje, aby o prijeti ¢&i nepfrijeti Nabidky rozhodlo
zastupitelstvo MC Praha 10.

Prijeti Nabidky je nutné podminit:

a. podpisem procesniho navrhu o vstupu Charlton do soudniho Fizeni
u Obvodniho soudu pro Prahu 10, sp. zn. 46 C 203/2013 na misto MC
Praha 10;

b. uzavienim dohody o vzdani se naroku na nahradu Skody a naroku na
nahradu naklada fizeni vzneseného viéi MC Praha 10 spoleénostmi ESP
a EDEN ARENA ze strany obou téchto spoleé¢nosti. S touto dohodou je
mozné spojit ukonéeni soudniho fizeni s tim, ze v takovém pfipadé by
nebylo nutné realizovat postup dle bodu 3) a. vySe.

V pripadé prijeti Nabidky je nutné omezit pfihlasku pohledavky MC Praha 10 do
insolvenéniho fizeni KEY INVESTMENTS o €astku inkasované kupni ceny za
prodej Dluhopisi ESP.

V pripadé prijeti Nabidky je nutné omezit pohledavku MC Praha 10 uplatnénou
v trestnim fizeni pred Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. 47 T 6/2015
0 ¢astku inkasované kupni ceny za prodej Dluhopist ESP.

V pripadé, ze k uzavieni smluvni dokumentace o prodeji Dluhopisti ESP dojde
drive, nez bude uhrazen vynos Dluhopisi ESP splatny dne 20. 3. 2017, je
nezbytné, aby bylo ve smluvni dokumentaci vyslovné ujednano, ze tento vynos
nalezi MC Praha 10 a pravo na jeho vyplatu nepiechazi s prodejem Dluhopisti
ESP na jejich nového viastnika.
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Véfime, Ze budete povazovat vySe uvedené informace pro pozadovany ucCel za
dostacujici. Na zakladé VaSich pokynu jsme samoziejmé pfipraveni toto stanovisko dale
rozsifit a zodpovédét pfipadné dotazy.

S pozdravem

Mgr. Jaroslav Tajbr

FELIX A SPOL. advokatni kancelar, s.r.o.
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