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CILE, ROZSAH POSTUPU A UKONCENI PRACI

Cile, rozsah postupii a uskute¢nénych praci

Rozsah pasobnosti

HLAVNI MESTO PRAHA, ICO 00064581, se sidlem Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00
Praha 1 (dale jen ,,Klient™ nebo ,,HMP®), je jedinym akcionafem spole¢nosti Dopravn{ podnik hl. m.
Prahy, akciova spolec¢nost, ICO 00005886, se sidlem Sokolovska 42/217, Vysocany, 190 00 Praha 9 (dale
jen ,,DPP*).

Zastupitelstvo Klienta usnesenim ¢islo 3M/2 ze dne 27. 6. 2022 rozhodlo o prosetfeni ekonomické
vyhodnosti vybranych zakazek v gesct DPP. V ramci bodu I tohoto usnesen{ ulozilo Radé Klienta, aby
neprodlené zajistila audit vyhodnosti Smlouvy o vystavbé revitalizace stanice metra Palmovka se
spole¢nosti Akvo Praha s.r.0. v porovnani s moznymi jinymi nabidkami, které by vzesly z oteviené trzni
soutéze, popiipade z jiné formy spoluprace.

StoneTurn Group (Germany) GmbH (dale jen ,,StoneTurn®) podal vitéznou nabidku do vefejné zakazky
malého rozsahu na sluzby s nazvem: ,,Provedeni hloubkovych auditi vefejnych zakazek a majetkovych
transakcf v urcenych spolecnostech zalozenych hl. m. Prahou a déle i v prostiedi Magistratu hl. m. Prahy
IT — ¢ast 2. — Zajisténi auditu ekonomické vyhodnosti spole¢ného podniku Nové Holesovice, a.s., a
Smlouvy o vystavbé revitalizace stanice metra Palmovka se spolecnosti Akvo Praha s.r.0., jejimz
zadavatelem je Klient, a v souvislosti s touto zakazkou malého rozsahu byla mezi Klientem a StoneTurn
uzaviena smlouva o provedeni hloubkového auditu. Pravni analyza byla uskute¢néna advokatni kancelari
Nechala and partners s.r.o.

Cile nasi prace

Zikladnim pfedmétem nas$i price bylo posouzeni ckonomické vyhodnosti a pravni posouzeni
nasledujicich ,,projekta DPP:

e  zalozeni spole¢ného podniku Nové Holesovice, a.s. (dale jako projekt ,,Nové Holesovice®),

e uzavieni Smlouvy o vystavb¢ revitalizace stanice metra Palmovka se spolecnosti Akvo Praha s.r.o.
(dale jako projekt ,,Palmovka One®).

Posouzen{ ekonomické vyhodnosti bylo provedeno zejména jako:

e Posouzeni aktuadlniho stavu projektu spole¢ného podniku Nové Holesovice, a.s., a uzaviené
Smlouvy o vystavb¢ revitalizace stanice metra Palmovka (ekonomické a pravani posouzeni).

e Ovefeni, zda zalozeni spolecného podniku Nové Holesovice, a.s., a uzavien{ Smlouvy o vystavbe
revitalizace stanice metra Palmovka byla pro DPP potiebna.

e Ovéfeni, zda zvolené/poptané/obdrzené/realizované feSeni bylo v daném mist¢ a case
nejvhodnéjsim v porovnan{ s jinymi na trhu dostupnymi hypotetickymi variantami (zejména ve
vztahu k volbé a realizaci fesent).

e Ovefeni, zda sjednand cena revitalizace stanice metra Palmovka odpovida cené¢ obdobnych sluzeb,
ovéreni skutecného plnéni, véetné zptisobu feSeni vicepraci.
V ramci pravaiho posouzeni jsme pfipravili stanovisko k nasledujicim otazkiam:

e Proc¢ byl spole¢ny podnik Nové Holesovice, a.s., zalozen a pro¢ byla Smlouva o vystavbé revitalizace
stanice metra Palmovka uzaviena mimo zadavaci fizeni podle ZZVZ.

e Zda postupem mimo zadavaci fizeni doslo k poruseni ZZVZ.

e Jaky byl postup odpovédnych osob z hlediska povinnosti jednat s pééi fadného hospodate, véetné
moznych pravnich dopadt poruseni této povinnosti z hlediska trestni odpovédnosti a nahrady
zpusobené skody

e Jakd byla identifikovana rizika.
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Vystupem na$i prace je tato zprava, kterd na zakladé ovéfeni ekonomické vyhodnosti a pravniho
posouzeni vyse uvedenych tkond DPP uvadi, zda doslo ke vzniku $kody ¢i jakéhokoliv ekonomického
znevyhodnéni DPP, piipadné Klienta jako akcionate DPP.

Upozorniujeme, ze predmétem na$i prace nebylo provedeni povinného auditu ve smyslu zdkona o
auditorech a o zméné nékterych zakona (zikon o auditorech) ¢. 93/2009 Sb. Pro ucely této zprivy
oznacuje vyraz ,,audit” ¢innosti souvisejici s posouzenim ekonomické vyhodnosti a pravniho posouzeni.

Rozsah nasi prace

Ziskali jsme, zpracovali, provéfili a vyhodnotili dostupnou elektronickou a listinnou dokumentaci tykajici
se obchodniho vztahu DPP se spole¢nosti Nové Holesovice Development a. s. (déle také jako ,,NHD*)
a obchodniho vztahu DPP se spole¢nosti DISCOVERY INVESTMENT s.r.o. (pozdéji pfejmenovanou
na Akvo Praha s.r.o0., dile také jako ,,Akvo®). Pokusili jsme se identifikovat indicie ekonomického ¢i
pravniho znevyhodnéni spole¢nosti DPP ¢i Klienta a nase zjisténi jsme popsali ve zprave.
Vyse uvedené prace jsme uskutecnili v nasledujicich fazich:
e  Shrnutf pozadi projektt, zpracované ve formé:
e identifikovanych klicovych milnika a okolnosti jednotlivych projektt na zdkladé analyzy vefejné
dostupnych dat a dostupné listinné dokumentace,
¢ identifikovanych a popsanych klicovych pravnickych osob a fyzickjch osob participujicich na
jednotlivych projektech,
e sestaveni chronologie vyznamnych udalosti, ovliviiujicich soucasny stav projektt.
e Analyza ekonomické rentability, v jejimz raimci jsme:
o provéfili znalecky posudek ¢. N44335/21 vypracovany znaleckou kancelaii EQUITA Consulting
s.r.o. ze dne 26. 4. 2021 pro stanoven{ trzni hodnoty pozemku ve vlastnictvi DPP na tzemi
planovaného developmentu v okoli Nadrazi Holesovice a Ekonomickou studii v ramci

spole¢ného podniku pro developerské zaméry v okoli stanice metra Nadrazi HoleSovice
spolecnosti Deloitte Advisory s.r.0. ze dne 16. 9. 2021,

e provéfili znalecky posudek N43871/18 vypracovany spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.0. pro
stanoveni trznf hodnoty pozemkt na Gzem{ autobusového nadrazi Palmovka ve vlastnictvi DPP
k datu 3. 7. 2018.

e Uskutecnéni pravni analyzy, kterd se skladala z nasledujicich postupu:
e shrouti pfedlozené dokumentace a vytfidéni z hlediska relevantnosti pro pravai posouzeni,
e analyzovani vystupu internich auditd,

e analyzovani korporatnich dokumentd a smluvnich dokumentd v souvislosti s realizovanymi
transakcemi,

e pravn{ posouzeni naplnéni definice vefejné zakazky,
e pravni posouzeni naplnéni povinnosti péce fadného hospodate,
e shrnutf z{skanych informaci a formulovani zavéru.
e Vyhotoveni pisemné zpravy, kterd obsahuje nalezena vyznamna zjisténi a ziskané dukazy (dale jako

»Zprava‘).

Omezeni nasSeho Setfeni

Upozornujeme, ze nase zaveéry vychazeji pouze z dostupné dokumentace, kterou jsme analyzovali podle
rozsahu cinnosti dohodnutého s Klientem. V pifpadé¢ jiného rozsahu cinnosti nebo pfedlozeni dalsi
dodate¢né dokumentace by mohly byt nase zavéry a zjisténi odlisné od zavéra a zjistént, které se nachazeji
v této zpraveé.

Zpusob ziskavani dokumentace byl nasledujici:
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e Na zaklad¢ informaci ziskanych pifi jednani s Klientem, vefejné dostupnych informaci o
provéfovanych oblastech a vlastnich zkusenosti s podobnymi projekty jsme vytvofili pozadavek na
pfedlozen{ dat a dokumentace.
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e Tento pozadavek na data a dokumentaci, ktery byl postupné aktualizovan a upraven na zakladé
dodateéné ziskanych informaci, jsme zaslali Klientovi.

e Klient, jako jediny akcionat DPP, si vyzadal pozadovana data a dokumenty od odpovédnych
zaméstnanca DPP.

e DPP nasledné nahril pozadovand data a dokumentaci, pifevedenou do elektronického formatu,
pfimo do datového uloziste zfizeného StoneTurn.

2.1.43  Vsechna omezeni tykajici se naseho Setfeni a této zpravy jsou uvedena v ¢asti ,,13. Omezeni® této zpravy.
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MANAZERSKE SHRNUTI ZJISTENI
Shrnuti zjiSténi k projektu Nové HolesSovice

Uvod k zaloZeni spolecného podniku Nové HoleSovice, a.s.

DPP je vlastnikem objektd povrchovych staveb stanice metra Nadrazi Holesovice, jez jsou soucasti
stavby metra a pozemkt bezprostiedné na tyto stavby navazujicich (dale jako ,,Pozemky Holesovice®).
Predpoklada se budouci nutnost revitalizace vestibultt metra Nadrazi Holesovice a piilehlého okoli.

V roce 2016 vznikla z iniciativy developerské skupiny Karlin Group architektonicko-urbanisticka studie
revitalizace oblasti metra Nadraz{ HoleSovice.

V roce 2017 developerska skupina Karlin Group projevila zijem o spolupraci s DPP. Ve stejném roce
DPP uzavtel smlouvu o porozuméni se spole¢nostmi Ungelt Services, a.s., a KARLIN GROUP
Management a.s. (skupina Karlin Group) tykajici se zalozenf spole¢ného podniku za ucelem revitalizace
stanice metra Nadrazi Holesovice (projekt ,,Nové Holesovice®).

V ¢cervau 2018 ud¢lila Rada hlavniho mésta Prahy (,, RHMP*) souhlas se zalozenim spole¢ného podniku,
za podminky ekonomické vyhodnosti pro DPP.

V zaif 2018 rozhodlo pifedstavenstvo DPP o zalozeni spolecného podniku se spole¢nosti Nové
Holesovice Development, a.s., ze skupiny Karlin Group (dale jako ,,NHD).

V listopadu 2018 dozor¢i rada DPP pozastavila pokracovani projektu Nové Holesovice z divodu vyhrad
k nékterym oblastem smluvni dokumentace. Po naslednych jednanich s Karlin Group byla smluvni
dokumentace k zalozeni spole¢ného podniku zménéna.

V zati 2019 predstavenstvo a dozoréi rada DPP vyjadiily souhlas s uzavienim zménéné smluvni
dokumentace a zalozen{ spole¢ného podniku se spole¢nostmi skupiny Karlin Group s tim, ze spolecny
podnik odkoupi Pozemky Holesovice od DPP. Nasledné vsak spolecnost CPI nabidla vstoupit do
spole¢ného podniku namisto Karlin Group a uhradit DPP o 100 mil. K¢ vice nez Karlin Group.

Podle informaci uvedenych v médiich meli dne 17. 4. 2020 Matej Augustin, ekonomicky feditel DPP, a
Petr Hlubucek, clen dozoréi rady DPP, skrze prostiednika zadat o uplatek ve vysi 5 mil. K¢ od Serge
Borensteina, pfedstavitele skupiny Karlin Group. Vyménou za uplatek mél Matej Augustin ,,neblokovat™
zalozeni spolecného podniku s Karlin Group. Podle informaci v médiich Serge Borenstein uplatek
odmitl poskytnout.

Dne 21. 4. 2020 na zadost Mateje Augustina predstavenstvo DPP pferusilo projednivani uzavieni
smlouvy se spolecnosti NHD (clen skupiny Karlin Group) a povéfilo Mateje Augustina provéfenim
ekonomické vyhodnost{ konkurencni nabidky od CPIL.
V ifjnu 2020 spolecnosti CPI a NHD (Karlin Group) podaly spole¢nosti DPP spolecnou nabidku a
zarovent CPI stahla svou samostatnou nabidku. Podle spole¢né nabidky CPI a NHD se méla spole¢nost
CPI stat 50% akcionafem ve spolecnosti NHD (do té doby ovladané Karlin Group) nejpozdéji do Sesti
mésict od zalozeni spole¢ného podniku s DPP. V navaznosti na tuto spole¢nou nabidku DPP objednala
ekonomické a pravni analyzy spolecné nabidky CPI a NHD. Jednalo se zejména o tyto ekonomické
analyzy:
e Ekonomicka studie v ramci spole¢ného podniku pro developerské zaméry v okoli stanice metra
Nadrazi Holesovice od spolecnosti Deloitte Advisory s.r.o. (dale jen ,,Deloitte”) ze dne 16. 9. 2021
(dale jako ,,Ekonomicka analyza“).

e Znalecky posudek ¢. N44335/21 s ukolem stanovit trzni hodnotu Pozemkta Holesovice k datu
ocenéni 26. 4. 2021 od spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.0. (dale jen ,,Equita®) ze dne 1. 6. 2021
(dale jako ,,ZP EQUITA 2021%).

Na zakladé provedenych ekonomickych a pravnich analyz predstavenstvo DPP dne 25. 8. 2021 rozhodlo
o uzavieni zménéné smluvni dokumentace se spole¢nosti NHD s tim, ze CPI ziska podil na spole¢ném
podniku. Dne 1. 9. 2021 s uzavienim zménéné smluvi dokumentace souhlasila také dozor¢f rada DPP.

Dne 7. 9. 2021 doslo k podepsan{ smluvni dokumentace potfebné k zaloZeni spole¢ného podniku a byla
zalozena spolecnost Nové Holesovice, a.s., s akciovym podilem DPP a NHD. Spole¢nost CPI nasledné
ziskala 50% podil ve spole¢nosti NHD.
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Posouzeni ekonomické vyhodnosti zaloZeni spoleéného podniku Nové
Holesovice, a.s.

Hodnota pozemki DPP stanovena posudkem spoleénosti Equita v roce 2021 odpovida
trzni hodnoté k datu ocenéni

V ramci ekonomického posouzeni spolecného podniku DPP a NHD jsme nejprve provérili hodnotu
pozemku v Praze 7 — HoleSovicich, zapsanych v katastru nemovitosti na LV ¢. 380 (dile jen ,,Pozemky
Holesovice*)! ve vlastnictvi DPP, ktera byla stanovena ve ZP EQUITA 20212, a provedli aktualizaci této
vysledné hodnoty.

V ramci provéfeni jsme analyzovali viechny vinosové a niakladové polozky. Zjistili jsme, ze viechny
vstupy odpovidaji béznym podminkim na trhu k datu ocenéni. ZP EQUITA 2021 obsahuje diléi
nedostatky ve formeé aplikace diskontni miry a absence finanénich nakladu. Tyto diléi nedostatky viak
dohromady nemaji vyznamny vliv na stanovenou hodnotu Pozemkda Holesovice. Vysledna hodnota ve
\-'j."s';i- mil. K¢, stanovena ZP EQUITA 2021, odpovida trzni hodnoté k datu ocenéni, tj. k 26. 4. 2021.
Dale jsme uskutecnili aktualizaci hodnoty Pozemku Holesovice k 31. 8. 2023, ktera se pohybuje na
{m'lvni-mil. Ke.

Hodnota projektu spole¢ného podniku Nové HoleSovice stanovena studii Deloitte ze
dne 16. 9. 2021 odpovida trZznim hodnotam k datu vyhotoveni

Dale jsme provétili Ekonomickou studii’, ktera vyéislila ¢istou soucasnou hodnotu projektu spole¢ného
podniku Nové Holesovice, a.s., k zaff 2021 ve \r_\"s'si- mil. Ké. Vsechny vinosové a nakladové vstupy
pro vypocet hodnoty projektu v Ekonomické studii odpovidaji trznim hodnotam k datu vyhotoveni.
Mezi dil¢i nedostatky vnimame vysi diskontni miry ve \f)”éi.“./u na zakladé CAPM modelu. Pfi odhadu
diskontni miry na zikladé nemovitostnich yielda by k 16. 9. 2021 odpovidala vyl %. Aplikaci il
diskontni miry by se hodnota projektu mirnJJzc i mi. K& na [l mil. K¢ (4. zhruba o 11 %).
K 31. 8. 2023 odpovida diskontni mira na zikladé nemovitostnich yielda hndm':téﬁ %. Ke zvyieni
doslo kvali zvyseni jak reziden¢nich, tak komerénich yieldu.

Pfi aktualizaci hodnoty projektu spole¢né¢ho podniku byla aktualni ¢ista soucasni hodnota k 31. 8. 2023
stanovena aktualizaci viech vynosu, nikladt a diskonmni miry na zikladé nemovitostnich yieldu a je
odhadovana na urovni - mil. K¢.

Varianta spole¢ného podniku Nové Holesovice je pro DPP ekonomicky vyhodné;si
neZ varianta prostého prodeje pozemku ¢i varianta vlastniho developmentu

Prvni alternativou k projektu spolec¢ného podniku Nové HoleSovice je prosty prodej Pozemkn
Holesovice. V tomto scénafi pocitime, ze budou dané pozemky prodiny za jejich aktudlni trzni hodnotu.
Trzni hodnota Pozemkua Holesovice k 31. 8. 2023 byla odhadnuta z hodnoty vypoctené v ZP EQUITA
2021 k 26. 4. 2021 a zvySenim o index rustu cen stavebnich pozemka mezi 1. ¢tvrtletim 2021 a 2.
¢tvrtletim 2023, Aktudlni trZni hodnota Pozemka Holesovice k 31. 8. 2023 se¢ odhaduje okolo [}
mil. K¢.

Nakonec jsme modelovali scénar vlastniho developmentu projektu pod zastitou pouze DPP. Scénat
vlastniho developmentu vychdzel z aktualizovanych vypoctu Ekonomické studie, ale byl upraven
o polozky, které by se ligily od developmentu spoleénym podnikem Nové HoleSovice, a.s.

Hlavni zmény by nastaly v nasledujicich oblastech:

® Snizeni nakladu na akvizice pozemkau, jelikoz by DPP nekupoval viastni pozemky.

e Vyrazné navyseni nakladu na development skrze navyseni development fee.

e Zvyseni rizikovosti vlastniho developmentu, coz bylo promitnuto ve zvyieni rezervy na celkové
stavebni niklady.

! Pozemky v Praze 7 — HoleSovicich, zapsané v katastru nemovitosti na LV €. 380, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha: 133/1, 133/20 a 160/2
* Znalecky posudek ¢. N44335/21 s dkolem stanovit trzni hodnotu Pozemku Holedovice k datu ocenéni 26, 4, 2021, vypracovany spolecnostd EQUITA
Consulting s.r.o., vydany dne 1. 6. 2021

vydand dne 16. 9. 2021
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e Navyseni finan¢nich nakladu, jelikoz by neexistovala moznost cerpat akcionifskou pujcku za
urokovou miru- Y.

3.1.2.10  Na rozdil od projektu spolecného podniku Nové Holesovice, a.s., nebude DPP inkasovat pfijmy
z prodeje svych pozemku, z upravy kupni ceny, pfiplatku ke kupni cené a za piispévek na rekonstrukei.
Na druhou stranu DPP bude nilezet 100 % vygenerovanc¢ho zisku z vlastniho developmentu. Pri
zohlednéni véech zminénych zmén byla stanovena ¢ista soucasna hodnota vlastniho developmentu
k 31. 8. 2023 ve vsi [ mil. ke

3.1.2.11 Mezi prodejem Pozemku Holesovice, spolecnym developmentem a vlastnim developmentem vychazi
ekonomicky jako nejvice vhodna varianta projektu spoleéného podniku Noveé Holeovice, a.s.

313 Pravni zavéry k zaloZeni spoleéného podniku Nové HoleSovice, a.s.

3.1.3.1  Na zikladé posouzeni dokumentace pfedlozené v souvislosti se zalozenim spolecného podniku Nové
Holesovice, a.s., a realizaci projektu revitalizace stanice metra jsme dospéli k zavéru, ze nedoslo k
poruseni pravidel pro zaddvani vefejnych zakazek.

3.1.3.2  Nasledne byly pfezkoumany ukony vedouci k zalozeni spole¢ného podniku a nastaveni zakladnich
parametra spoluprace. Podotykime, ze postaveni DPP je mensinovéa Ze z néj vyplvvaji specifickd prava
a povinnost.

3.1.3.3  Ze strany DPP lze identifikovat nedostatky v procesu vybéru partnera, kdy nebyly jasné formulovany
pozadavky a cile vybérového procesu. Naopak byl projekt ovliviovin zménami investoru. Této situac
by se dalo predejit jasnym a transparentnim stanovenim ocekavani a umoznénim siroké ucasti subjektu
v takovém procesu.

3.1.3.4  Akcionifski smlouva reflektuje minoritni postaveni DPP, pricemz férovost rozdéleni podilu ve
spole¢ném podniku Nové HoleSovice, ass., a rozdéleni rozhodovacich pravomoci zustava otiazkou.
Postaveni DPP by melo garantovat vynuceni splnéni hlavnich cila projektu. Akciondfska smlouva
dovoluje piijmout takova rozhodnuti, ktera nebudou v souladu s hlavnimi cili DPP a HMP.

3.1.3.5 Neéktera ustanoveni Akcionirské smlouvy umoznuji vyuzit silu majoritnich akcionaru a jesté oslabit
postaveni DPP, napf. zvyseni zakladniho jméni.

3.1.3.6  Znéni Akcionaiské dohody obsahuje rizika, ktera mohou vést k tomu, ze zikladni cile projektu
revitalizace vestibulu metra Nadrazi Holesovice a piilehlého okoli nebudou naplnény. Tato rizika jsou
ze strany DPP zvlddnutelnd pouze ¢astecné, a to vyuzitim Akcionafské smlouvy. Zivotaschopnost celého
projektu ovliviuji i dalsi smlouvy (Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni SluZebnosti, Smlouva o
spolupraci a daldf), které ma spolecny podnik uzaviit.

3.2 Shrnuti zji§téni k projektu Palmovka ONE

3.21.1  Pozemky Palmovkat ve vlastnictvi DPP na misté¢ autobusového nadrazi Palmovka jsou jiz od roku 2002
v procesu prodeje. V roce 2010 byla mezi DPP a spoleénosti Akvo podepsina Ramcova smlouva®
s kupni cenou 88 mil. K¢. Ramcovou smlouvou se spoleénost Akvo taktéz zavazala zaplatit DPP ¢astku
23 mil. K¢ za ajmu za znehodnoceni majetku DPP. Spole¢nost DPP méla na zikladé Rimecové smlouvy
zaplatit Akvo 106 mil. K¢ za prondjem prostor nové vybudovaného autobusového nadrazi.

3.21.2  Odroku 2016 se DPP pokousel od Rimcové smlouvy odstoupit z duvodu neplnéni povinnosti ze strany
Akvo. Na zikladé presvédceni o nizké vynosnosti investice® nechtéla spolecnost Akvo pokracovat
v puvodnim projektu. Z divodu téchto rozporu byla v listopadu 2018 podepsana Nova smluvni
dokumentace’, ve které vsak byla prevzata ptvodni cena 88 mil. K¢ i ¢astka za ajmu za znehodnoceni
majetku ve vysi 23 mil. Ké. Na ziklade Nové smluvni dokumentace bylo upusténo od vybudovani
nového autobusového nadrazi, a tedy i od zaplaceni nijemného za néj. Nové je viak pozadovino

# Pozemky v Praze 8 — Liben, zapsané v katastru nemovitostni na LV €, 1439, k.. Libén, obec Praha, okres Hlavni Mésto Praha: 2910/1, 2910/2, 2917,
2923/1, 2924/1, 2924/2, 2924/ 3, 2926/15, 2926/16, 2926/17, 2926/ 18, 292619, 2927/5, 2927 /6, 2927 /8, 2927 /9, 2931/1, 2931/2, 2931/3, 2931 /4,
2931/5, 2931/06, 2933, 2934, 2938, 2939/1, 2939/2, 2940/1, 2940/2, 2941, 2943, 2944, 2945, 2946, 2947/1, 2947/2, 3883/ 1, 3883/ 3, 3884 /1, 3884 /2,
3884/3, 3884 /4, 3884/5, 3884/6, 3884/7

# Ramcovi smlouva — 0005190007, uzaviena mezi DPP a DISCOVERY INVESTMENT s.r.o. (Akvo) k prodeji Pozemku Palmovka, podepsana dne 15. 3.
2010

o Smlouva o spoluprict v rimei Nové smluvni dokumentace, hlavai rozpory a nisledné zmény se tvkaly puvodniho autobusového termindlu

7 Soubor smluv s oznacenim RS 000867-0(- 18 uzavienych mezi DPP a Akvo podepsanych ze strany DPP dne 12. 10. 2018 (Smlouva o spoluprac, dohoda
o narovnini, smlouva o privu provést stavbu, smlouva o vistavhe)
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3.2.2.6

vystavéni zazemi pro fidice, toalet, mistnosti pro prodej jizdenek a vystavba autobusovych zastavek
v ulici Na Zertvich na Palmovce a manipulaéniho stini pro autobusy v Dolnich Pocernicich. Mezi
vynosy z aktualnfho feseni na zdkladé Nové smluvni dokumentace lze tedy zafadit i vybudovani
uvedenych staveb a zdzemi pro DPP. Podle dokumentu Analyza komercnich aspektt projektu Palmovka
od spolecnosti Deloitte Advisory s.r.o. ze dne 21. 7. 2023 jsou celkové pfedpokladané vynosy DPP
z projektu Palmovka ve vysi 141.352.800 K¢.

Ekonomicka vyhodnost smlouvy o vystavbé autobusového nadrazi Palmovka

Znalecky posudek EQUITA 2018 obsahuje fadu nedostatkii a hodnota pozemku

Vv s

stanovena timto posudkem je niZsi neZ jejich trZni hodnota

Pro stanoveni trznf hodnoty Pozemku Palmovka bylo zpracovano mnoho znaleckych posudku, pficemz
¢asove a naplni projektu nejaktualnéjsi je ZP EQUITA 20188. Tento posudek stanovil trzni hodnotu
Pozemkt Palmovka k 3. 7. 2018 ve vysi 109 mil. K¢ za pfedpokladu vystavby projektu dle tehdy platného
uzemntfho planu a plinovaného rozsahu projektu, ktery byl pozdéji potvrzen v Nové smluvni
dokumentaci.

ZP EQUITA 2018 obsahuje fadu nedostatki a neadekvatnich vstupnich ddajia. Mezi nejvyznamnéjsi
patii zapocitani nakladd vyvolanych investic souvisejici s izemnim a planovanym projektem, které
nejsou dle Nové smluvni dokumentace a interntho auditu DPP potfebné. Z tohoto dtvodu byla
piislusna c¢ast téchto naklada vyfazena z vypoctu. Mezi nejvétsi vyfazené naklady patif naklady na riziko
kontaminace nebo naklady na technicka opatfeni pro eliminaci imisi. Celkove byly naklady vyvolanych
investic snizeny z 106 mil. K¢ na 47,5 mil. K¢. Jako dalsi viznamny nedostatek povazujeme nezapocitani
financnich naklada na vystavbu projektu a diferenciace diskontni miry. Naklady na financovani by zvysily
celkové naklady minimalné o 126 mil. K¢. Diskontovanim vynost i nakladi stejnou diskontni mirou by
doslo ke snizeni soucasné hodnoty ndkladd, a tim padem ke zvyseni soucasné hodnoty Pozemkua
Palmovka. Je béznou praxi, ze se souc¢asna hodnota jakékoliv investice pocitd na Grovni zisku, tj. rozdilu
vynosu a nakladd, coz znamend, ze jsou vynosy i naklady diskontovany jednotnou sazbou. Pfi zapocteni
snizeni nakladd vyvolanych investic, zapocteni nakladt na financovan{ a pfi sjednoceni diskontn{ miry
by celkove doslo ke zvyseni hodnoty pozemkt z 109 mil. K¢ dle ZP EQUITA 2018 na 174 mil. K¢ (4.
téméf o 60 %).

Mezi mensimi nedostatky jsme identifikovali nizkou prodejn{ cenu bytt a nizkou obsazenost komerc¢nich
parkovacich mist. Je potfeba dodat, ze se v ramci ZP EQUITA 2018 jednalo o vlastni odborny nazor
znalce a nelze jednoznacéné stanovit, zda byly tyto parametry zvoleny za celem podhodnoceni projektu.
Pii zvyseni prodejni ceny bytt z 85 na 90 tis. K¢ za m? a zvyseni obsazenosti pronajimanych parkovacich
mist z 60 % na 70 % se vysledna trzni hodnota zvysila na 238 mil. K¢ k datu ocenéni 3. 7. 2018 (3.
celkove témet o 120 %).

P1i prepoctu hodnoty Pozemkt Palmovka na aktualni hodnotu v roce 2023 dle upravené metodiky ZP
EQUITA 2018 bylo dosazeno trznf hodnoty Pozemkt Palmovka ve vysi 333 mil. K¢. Mezi lety 2018 a
2023 vsak doslo k uprave tzemniho planu, a tudiz i ke zméné potencionélni zastavitelnosti izemi. Touto
zménou se navysila mozna maximalni zastavitelna hruba podlazni plocha, a tedy 1 vynosnost Pozemku
Palmovka a na nich planovaného developmentu. Trzni hodnota Pozemkd Palmovka pii vystavbé
projektu dle aktudlniho tzemniho planu v roce 2023 se navysila na 427 mil. K¢. Nase aktualizované
odhady hodnoty Pozemki Palmovka potvrzuje i Analjza komerénich aspektd projektu Palmovka od
spole¢nosti Deloitte.

TrZzni hodnota Pozemki Palmovka v roce 2023 se vyrazné 1isi od kupni ceny

P1i pfepoctu hodnoty Pozemkt Palmovka na aktualnf hodnotu v roce 2023 dle upravené metodiky ZP
EQUITA 2018 je trzni hodnota Pozemkt Palmovka odhadovana ve vysi 333 mil. K¢ az 427 mil. K¢ (v
piipad¢ vystavby dle aktualnfho tzemniho planu).

Aktuélni odhady trznf hodnoty Pozemki Palmovka jsou vyrazné vyssi od kupni ceny ve vysi 88 mil. K¢
sjednané v ramci Nové smluvni dokumentace. I pii zapocitani vsech dalsich penézitych i nepenézitych
vynosu ve formé dhrady djmy za znehodnoceni majetku, ziskani nového zazemi pro fidice, toalet,

8 Znalecky posudek N43871/18 pro objednatele Akvo s tkolem stanovit trzni hodnotu Pozemki Palmovka k datu ocenéni 3. 7. 2018, vypracovany
EQUITA Consulting s.r.0., vydany v ¢ervenci 2018
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Duvérné

mistnosti na prodej jizdenek, autobusovych zastavek na Palmovce a manipula¢niho stani pro autobusy
v Dolnich Pocernicich se ziskana odhadovana hodnota ve vysi 141 mil. K¢ neblizi potencialu vynosu
z prodeje Pozemkt Palmovka za aktudlni trzni hodnotu.

Pravni zavéry k projektu revitalizace stanice metra Palmovka

Predmétem spoluprace je vystavba novych budov, jejichz soucasti je autobusové nadrazi a oprava
vestibulu stanice metra. Nésledn¢ jsou nékteré nemovitosti pfevedeny do vlastnictvi DPP. V souvislosti
s revitalizac{ stanice metra Palmovka podle nas nedoslo k poruseni pravnich pfedpisi upravujicich
zadavani vefejnych zakazek.

Jako problematicky vSak vnimdme cely proces realizace projektu, ktery byl zahajen v roce 2001 a je
provazen fadou nesrovnalostl. Zejména potom nastaveni kupni ceny za majetek DPP podle Nové
smluvni dokumentace z roku 2018, kterd je neumeérné nizsi nez trzni cena.

Pii uzavirani Nové smluvni dokumentace pro realizaci projektu Palmovka One nedoslo k poruseni
27ZN'Z, protoze pfedmétem uzavienych smluv nebylo plnéni napliiujici defini¢ni znaky vefejné zakazky
nebo plnéni, které je zahrnuto mezi obecné vyjimky pro zadavani vefejnych zakazek.

DPP vznikla $koda v podobé rozdilu mezi trzni cenou véci a cenou, ktera byla sjednana v zadavaci
dokumentaci na revitalizaci stanice metra Palmovka. Primarni odpovédnost za jednani jménem DPP
nese predstavenstvo spolecnosti, které je povinno jednat s odbornou péc¢i. V dalsich krocich je tfeba
zkoumat, pro¢ doslo k pochybeni pfi stanoveni hodnoty pozemkid a do jaké miry mélo a mohlo
predstavenstvo spole¢nosti vzniku takové skody zabranit.

14/81
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PROJEKT NOVE HOLESOVICE

Shrnuti vyvoje projektu Nové HoleSovice

Obecna vychodiska pro projekty revitalizace stanic metra

Duvodova zprava k jednani dozoréi rady DPP ze dne 1. 9. 2021 zpracovana advokatnimi kancelafemi
Frohlich & Partners a CISAR, CESKA, SMUTNY s. r. o. uvadi nasledujici vychodiska k projektum
revitalizace stanic metra:?

e Dopravni podnik hlavniho mésta Prahy, as. (dile jen ,,DPP* nebo ,Dopravni podnik®) je
vlastnikem stanic metra (véetné vestibult) a prilehlych pozemku. V fadé pfipadu se jedna o stanice,
které jsou na hranici své zivotnosti a také bezprosttedni okoli stanic metra a navazujici infrastruktura
se nachazi ve $patném stavu a pozemky a pfilchlé pozemky nejsou nijak vyuzity (jedna se napf. o
stanice metra Roztyly, Haje, Cerny most, Huarka, Nadrazi Holcsovice).

eV této souvislosti usnesenim Rady hlavntho mésta Prahy (déle jen ,,RHMP*) ¢. 2294 zc dne 20. 9.
2016 bylo ulozeno fediteli Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy (dale jako ,,IPR*) vypracovat
ve spoluprici s DPP navrh postupu revitalizace vybrané prioritni stanice véetné navrzeni modelu
spoluprace se soukromym investorem.

e Na zaklade tohoto usneseni vznikl v prosinci 2016 navrh postupu revitalizace vybrané prioritni
stanice pro stanici Skalka (Informace pro ptedstavenstvo DPP tisk ¢.344/2016/P z 12. 12. 2016
navrh postupu realizace vybrané prioritni stanice), z nchoz vyplyvaji nc¢které obeené principy, které
lze aplikovat i v pfipad¢ jinvch stanic. Z materialu vyplyva, Zc je zadouci usilovat o spolupraci
vefejncho a soukromcého scktoru (developerska revitalizace), kterd umozni naplnéni cila:

e revitalizace tzemi v okoli stanic metra,
e zachovani stanice metra a realizace (¢asto nal¢havé) rekonstrukee stanice metra,

e doplneni nabidky obchodu a sluzeb u stanice metra, a

e ziskani finan¢nich prostiedki z prodeje pozemka nebo prav stavby, pfi soucasném vyuziti pro
zvelebeni stanice a okoli (vefejného prostoru).*

Projekt revitalizace stanice metra NadraZi Holesovice a pfilehlého okoli

Technicky stav stanice metra NadraZi HoleSovice a okoli vyZaduje revitalizaci

DPP je vlastnikem objekta povrchovych staveb stanice metra Nadrazi Holesovice, jez jsou soucasti
stavby metra a pozemkl bezprostfedné na tyto stavby navazujicich. Stanice Nadrazi Holesovice je
tvofena dvéma vestibuly — jiznf a severni — vistupy ze severniho vestibulu usti do spoleéné odbavovaci
haly s CD. Technicky stav obou vestibuli stanic metra odpovida jejimu stafi a opottebeni. Piedpoklida
se budouci nutnost revitalizace vestibulu metra a pfilehlé¢ho okoli. !

V roce 2017 projevila developerska skupina Karlin Group zdjem o spolupraci s DPP

Ovladajici osoby spolecnosti KARLIN GROUP Management a.s., ICO 241 60 776, sc sidlem na adrese
Pobfcini 667 /78, Karlin, 186 00 Praha 8, (dale téz jen ,,KGM®), jsou Serge Leon J. Borcnst{.‘in-

- a Jan Ludvik _.II Dalsi spolecnosti ovladané Sergem Borensteinem a Janem

Ludvikem jsou v této zpravé oznacovany jako ,,Karlin Group®.

Z iniciativy spolec¢nosti KGM vznikla v roce 2016 architcktonicko-urbanisticka studic revitalizace tzemi
oblasti metra Nadrazi Holesovice. Studie byla v roce 2017 prezentovana pfedstavitelum hlavniho mésta
Prahy, méstské casti Praha 7, IPR!2 a DPP. Na zaklad¢ této studie projevila KGM zajem o spolupraci s
DPP ve forme spolecného podniku, ktery by pozemky DPP zhodnotil, zajistil DPP dohled nad jejich

"Tisk ¢. 86/2021 /DR

10 Tisk ¢ 86/2021/DR

! heeps:/ / esmjustice.cz/ias/issm/ rejstrik-sm.vysledky?subjektld=4103248typ=PLATNY_CASTECNY_SM
12 Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy
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vyuzitim a kterj by zmodernizoval stavajici stanici metra do nové podoby (dale jako ,,projekt Nové
Holesovice®).13

DPP vybral bez vyvbérového fizeni Karlin Group jako partnera spoleéného podniku na
zaklad¢ vlastnictvi i spoluvlastnictvi pozemkii

Ke dni 13. 10. 2017 uzaviel DPP smlouvu o porozuméni se spole¢nostmi Ungelt Services, a.s., ICO
27207200, se soucasnym sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Klimentska 1246/1, PSC 110 00 (dale jen
»ungelt®) a KGM (dile také spolecné jako ,,Karlin Group®) s cilem zalozeni spole¢ného podniku za
ucelem realizace revitalizace stanice metra Holesovice a jejtho okoli formou developerské spoluprace.

Rozhodnuti realizovat spole¢ny podnik pravé s developerskou spolecnosti KMG a Ungelt ucinil DPP
bez vybérového fizeni, a to na zakladé propojeni spole¢nosti Ungelt a KGM se spolecnosti Kunitz
Capital, a.s., ICO 06194966, se soucasnym sidlem na adrese Pobfezni 667/78, Karlin, 186 00 Praha 8,
kterd byla zapsana do ORCR dne 15. 6. 2017 (déle jen ,,Kunitz®).

Kunitz je vlastnfkem ¢i spoluvlastnikem klicovych pozemkua v okoli stanice Nadrazi Holesovice. Podle
informaci uvedenych v diivodové zprave pro jednani dozoréi rady a predstavenstva byl k 12. 12. 2019
Kunitz ovladan stejnymi osobami jako spole¢nosti KGM a Ungelt.'* Vlastnické vztahy v okoli nadrazi
Holesovice jsou shrnuty v nasledujici ¢asti.

Pozemky souvisejici s projektem Nové HoleSovice jsou nejen ve vlastnictvi DPP, ale
také dalSich soukromych spolecnosti a fyzickych osob

Projekt Nové Holesovice se tyka pouze severntho vestibulu stanice metra Nadraz{ Holesovice, kde DPP
disponuje vlastnickym pravem k pozemkum parc. ¢. 133/1, parc. ¢ 133/20, parc. ¢. 160/2 k. u.
Holesovice (dale jako ,,Pozemky DPP*). Vlastniky ¢i spoluvlastniky dalsich pozemkt v okoli stanice
v minulosti byli nebo v soucasnosti jsou: Ceské drahy, a.s., Sprava zeleznic, statn{ organizace, Kunitz,
ktery byl podle davodové zpravy z 1. 9. 2021 a ovladan stejnymi osobami jako KGM (dale také jako
»Karlin Group®)!> a EP Properties, a.s., ICO 06608035, se sidlem Partyzanska 1/7, Holesovice, 170 00
Praha 7 (dale jen ,,EP Properties®). Spolecnost EP Properties je soucasti skupiny Energeticky a
pramyslovy holding, a.s. (,, EPH®).

V §ir$im okoli vlastni pozemky také spolecnost Bubny Development, s.r.0., ICO 27447031, se sidlem
Vladislavova 1390/17, Praha 1, kterd je soucasti developerské skupiny CPI.16

Vlastnicka struktura pozemku k 8. 6. 2020 v oblasti severniho vestibulu Nadrazi Holesovice (pozemek
p. €. 160/2) je patrna z nasledujictho grafického znazornéni:!?

Mapa celé oblasti tykajici se zaméru Projektu

»
frarzs

I EF Properties + Kunitz Capital DPP Ceskeé drahy
I Kunitz Capital (Karlin Group)! sZpc Hlavni mésto Praha

" Kunitz Capital viastni 4/9 pozemku s p.&. 133/14 a 4/9 pozemku S p.£. 133411, Ostati éasti pazemid viastni soukromé osoby. Pozemek s p.E. 133/45 viastni Kunitz Captal cely.

13 Tisk & 86/2021/DR

4 Intern{ audit: interni audit DPP ¢ 900300/15/2022 s ndzvem ,,Provéfeni obchodniho projektu Nové Holesovice z 30. 9. 2022

15 Tisk ¢. 86/2021/DR

16 Tisk ¢. 86/2021/DR

" EY: Ekonomicka analyza nabidek spolec¢ného podniku na revitalizaci vestibulu a vystavby v okoli metra Nadrazi Holesovice z 8. 6. 2020

Duvérné
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4.1.2.12

4.1.2.13

4.1.2.14

Partnerem DPP ve spole¢ném podniku méla piivodné byt pouze Karlin Group

V cervnu 2018 udelila Rada hlavntho mésta Prahy (,RHMP®) pfedchozi souhlas se¢ zalozenim
spoleénc¢ho podniku, za podminky ckonomické vihodnosti pro DPP. Nasledné pfedstavenstvo DPP
rozhodlo o uzavieni smluvni dokumentace potfebné k zaloZeni spole¢ného podniku se spole¢nosti Nové
Holesovice Development a. s. (dale také jako \NHD®, v té dobé soucasti skupiny Karlin Group). Avsak
v listopadu 2018 dozorci rada DPP na ziklad¢ vyhrad ke smluvni dokumentaci pozastavila pokracovani
projektu.1®

V zafi 2019 byla predstavenstvu a dozoréi radé predlozena pfepracovana smluvni dokumentace, zejména
s rozdilnym zpusobem vlozeni pozemku DPP do spolecného podniku a vypoétu jejich ceny. Jak
pfedstavenstvo, tak dozorci rada DPP vyjadfily souhlas s uzavienim zménéné smluvni dokumentace,
tedy se zalozenim spolecn¢ho podniku se spolecnosti NHD v t¢ dobé ovladaného skupinou Karlin
Group.

Skupina CPI nabidla DPP o 100 mil. K¢ vice, neZ nabizela Karlin Group

Dopisem ze dne 26. 9. 2019 vyjadiila spolecnost Czech Property Investments, a.s, (dale jako ,,CP1%), ze
je okamzite pfipravena vstoupit do smluvnich vztahu namisto spole¢nosti NHD, a soucasn¢ je okamzite
pfipravena poskytnout DPP o 100 mil. K¢ vyssi finanéni plnéni nez plnéni navrhované v dohodé¢ o
spoleeném podniku se spolec¢nosti NHD. CPI svou nabidku nasledné upfesfiovala ¢i doplnovala.

Petr Hlubucek a Matej Augustin se udajné pokusili vydirat Serge Borensteina z Karlin
Group v reakci na nabidku CPI

Podle ¢lanku zvefejnéncho 22. 6. 2022 na serveru aktualne.cz mel clen dozorci rady DPP Petr Hlubueck
a ckonomicky feditel DPP Matej Augustin dne 17. 4. 2020 pozadovat po Sergi Borenstcinovi,
ptedstaviteli spolecnosti NHD, tuplatek ve vysi 5 mil. K¢ za to, ze ncbudou projekt blokovat.
Upozoriujeme, ze informace uvedené v élanku jsme nemohli ovéfit. Clanck?’ uvadi kromé jinych i
nasledujici informace:

e Nameéstck Hlubuccek, dalsi dstfedni postava mozného spiknutf_a jimi dosazeny clen
pfredstavenstva Matej Augustin chtéli podle policie ze zaméru tézit pro sebe. 17. 4. 2020 tlumocili

developerovi prostrednictvim své spojky, byvalcho séfa dopravniho podniku a také Borensteinova
znamého _ nabidku. Pokud jim zaplati 5 miliont korun, Augustin nebude projekt
blokovat.

e Dohoda o zaloZeni spolecné firmy sc méla podepsat 22. dubna, o den dfive ji mélo odsouhlasit
ptredstavenstvo dopravniho podniku. Borenstein ale na korupci nepfistoupil a Augustin se podle
toho na pfedstavenstvu zachoval. Projckt zkritizoval s tim, Ze vedeni firmy nezvazilo nabidku
konkurencéniho developera.®

Matej Augustin navrhl pferusit projednavani uzavieni smlouvy s NHD (Karlin Group)
a provéfit ekonomickou vywhodnost nabidky CPI

Dne 21. 4. 2020 bylo v souvislosti s nabidkami od spolecnosti CPI projednavani uzavieni smlouvy
s NHD pferuseno, a to na navrh ckonomického feditele DPP Mateje Augustina. Predstavenstvo zadalo
ckonomickému fediteli vypracovat ckonomickou analyzu nabidky spolecnosti CPI. Podle ckonomické
analyzy nisledné zpracované spolecnosti 1Y mohla byt nabidka CPI vyhodnéjsi nez nabidka spoleénosti
NHD.2

% Tisk ¢ 86/2021/DR

" Tisk ¢ 86/2021/DR

2 hupst/ /zpravy.akoualne.cz/domaci/scheinherr-policie-podani/r~7599270af20c 1 1ecbe29ac1{6b220ee8 /
3 Zapis z jednani predstavenstva DPP ze dne 21. 4, 2020

Duvérnd
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4.1.2.19

Spole&nost CPI stahla svou samostatnou nabidku a CPI a NHD (Karlin Group) podaly
DPP spole¢nou nabidku

V ifjnu 2020 podaly spolecnosti CPI a NHD spole¢nou nabidku DPP. CPI zaroven sdélilo DPP, ze
samostatna nabidka CPI jiz neni realizovatelna. Dale proto vedl DPP jednani pouze v ramci spolecné
nabidky CP1 a NHD.2

DPP zadal ekonomické a pravni analyzy spoleéné nabidky CPI a NHD

Spolecnost DPP zadala dalsi ekonomické a pravai analyzy na posouzeni spolecné nabidky CPI a NHD,

na jejichz zakladé doslo k dalsim dpravam smluvni dokumentace a k posouzeni ekonomické vyhodnost

spole¢né nabidky. K posouzeni ekonomické vihodnosti slouzily zejména nasledujici posudek a studie,
které jsou také predmétem ckonomického posouzeni v této zprave:

e Znalecky posudek ¢. N44335/21 od spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.o. ze dne 1. 6. 2021
stanovujici trzni hodnotu Pozemkii DPP k datu ocenéni 26. 4. 2021 ve vysi | NGczcGB@ <. Tato
castka byla nasledné pouzita jako minimalni ¢astka, za kterou budou pozemky prodany do
spole¢ného podniku.

e Ekonomickd studie v ramci spolecného podniku pro developerské zaméry v okoli stanice metra
Nadrazi HoleSovice od spole¢nosti Deloitte ze dne 16. 9. 2021, Prubézna verze této studie ze dne
20. 8. 2021 slouzila jako podklad rozhodnuti pfedstavenstva a dozorci rady o podpisu smluvni
dokumentace a zalozeni spolec¢ného podniku Nové HoleSovice, a.s.

Na zakladé spoleéné nabidky CPI a NHD (Karlin Group) uzaviel DPP smluvni
dokumentaci zakladajici spole¢ny podnik ,,Nové HoleSovice, a.s.“ (dne 7. 9. 2021)

Dne 25. 8. 2021 predstavenstvo DPP rozhodlo o uzavieni zménéné (findlni) smlouvy potiebné k
zalozeni spolecného podniku. Dne 1. 9. 2021 souhlasila s jejim uzavienim také dozorci rada DPP.

Dne 7. 9. 2021 doslo k podepsani smluvni dokumentace potiebné k zalozeni spole¢ného podniku
notifskym zapisem notife JUDr. Jana Kraty ze dne 7. 9. 2021, NZ 546/2021, N 433/2021. Byla zalozena
spole¢nost Nové Holesovice, ass., se sidlem v Praze (datum vzniku 21. 10. 2021).

Akcionafi spoleéného podniku Nové Holesovice, a.s., ke dni jeho zaloZeni byly spole¢nosti DPP a NHD.
Spolecnost CPI mela vstoupit do majetkové struktury spolecnosti Nové Holesovice, as., tim, Ze
spole¢nost CPI ma nabytim 50% podilu ve spole¢nosti NHD ziskat zprostiedkované podil na spolecné
kontrole v jiz zalozené spolecnost Nové Holesovice.

= Duvodovi zpriva k jednani dozoréi rady dne 1. 9. 2021 — Tisk ¢, 86/2021/DR

Duavérné
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Zakladni informace o vybranych spole¢nostech

Ungelt Services a.s.

Akciova spolecnost Ungelt Services a.s., ICO 272072@0, se soucasnym sidlem Praha 1 — Nové M¢sto,

Klimentska 1246/1, PSC 110 00, byla zapsana do ORCR dne 18. 1. 2005 (déle jen ,,Ungelt®).

Od svého zalozeni do 21. 4. 2008 sidlila spole¢nost na adrese Praha 1, Soukenicka 1189/23, PSC 110 00.

Pichled pfedmétii podnikani spole¢nosti podle ORCR je nasledujici:

e Prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb
zajist’ujicich fadny provoz nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

e Zprostiedkovani obchodu a sluzeb.

e Reklamni ¢innost a marketing.

e Sprava a udrzba nemovitosti.

e  Realitnf ¢innost.

Akciova spole¢nost Ungelt ma zakladni kapital ve vysi 2.000.000 Ke.

Spole¢nost pfi svém zalozeni emitovala 100 ks kmenovych akcif na jméno ve jmenovité hodnoté
20.000 K¢. Do 7. 2. 2005 byla jedinym akcionafem spole¢nost Ungelt Partners spol. s r.0., nasledny
vlastnik akcii neni v ORCR zapsan. Dle evidence skute¢nych majitelt jsou pHimymi skuteénymi majiteli
Thomas Samii s velikosti podilu 60 % a Alexander Adamek s obchodnim podilem ve vysi 40 %.

Od zalozen{ spole¢nosti je pfedsedou pfedstavenstva Thomas Samii a cleny pfedstavenstva jsou
Alexander Adamek a Samuel Carl Salganik.

Piedsedkyni dozoréi rady spoleénosti je od jejiho zalozeni Barbora Smejdova. Cleny dozori rady jsou
Ales Storc od zalozeni spole¢nosti a Richard Eger ode dne 5. 6. 2014.

KARLIN GROUP Management, a.s.

Spole¢nost KARLIN GROUP Management, a.s., ICO 24160776, se soucasnym sidlem na adrese
Pobftezni 667/78, Katlin, 186 00 Praha 8, byla zapsana do ORCR dne 15. 9. 2011 pod obchodni firmou
E — REAL WINDOW, as. (dile jen ,,KGM®). Zména obchodni firmy na KARLIN GROUP
Management, a.s., byla zapsana do ORCR dne 4. 4. 2012. Od svého zalozeni do 31. 12. 2013 spole¢nost
sidlila na adrese Praha 4 — Modtany, Nad Vinici 472/8, PSC 143 00, kdy bylo sidlo pfesunuto na

soucasnou adresu.

Pichled predméti podnikani spole¢nosti podle ORCR je nésledujici:

e Provadeéni staveb, jejich zmén a odstrafiovani.

e Cinnost tcetnich poradct, veden{ ucetnictvi, vedeni dafiové evidence.

e Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona.
e Projektova ¢innost ve vystavbe.

Akciova spole¢nost KGM ma zakladni kapitdl ve vysi 2.000.000 K¢. Pii svém vzniku spole¢nost
emitovala 200 ks akcif na majitele ve jmenovité hodnote 10.000 K¢. Od 11. 8. 2015 byly akcie na majitele
zménény na akcie na jméno, ale jejich vlastnici nejsou do ORCR zapsani. V evidenci skute¢nych majiteli
jsou od 19. 4. 2018 zapsani jako nepiimi skute¢ni majitelé Serge Leon J. Borenstein a Jan Ludvik.

Prehled ¢lent predstavenstva KGM je zobrazen v nasledujici tabulce:
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Pozice v ptedstavenstvu

Jméno 15.09.2011 02.02.2012 31.01.2017
02.02.2012 30.01.2017 soucasnost

Viktor Hunal Clen

Radim Palaty Clen

Dana Kofinkova Predseda

Serge Leon J. Borenstein Predseda* Predseda

Jan Ludvik Mistoptedseda* Mistopfedseda

Robert Pilous Clen Clen

* Clenem od 02.02.2012 jmenovéan do funkce dne 03.02.2012

Prehled ¢lent dozorci rady KGM je zobrazen v nasledujici tabulce:

Pozice v dozordi radé

Jméno 15.09.2011 31.01.2012 02.02.2012 16.07.2015
31.01.2012 02.02.2012 16.07.2015 soucasnost

Kamila Vosikova Clen

Teteza Zbofilova Clen Clen

Klara Bechova Predseda

Tereza Mihulkova Urbanova Predseda* Clen

Martin Kois Clen

Darina Machalova Clen

* Clenem od 02.02.2012 jmenovan do funkce dne 03.02.2012

Kunitz Capital, a.s.

Akciova spole¢nost Kunitz Capital, a.s., ICO 06194966, se soucasnym sidlem na adrese Pobfezni
667/78, Katlin, 186 00 Praha 8, byla zapsana do ORCR dne 15. 6. 2017 (dale jen ,,Kunitz*). Od svého
zalozen{ do zmény sidla dne 15. 6. 2017 spole¢nost sidlila na adrese U Kamyku 284/11, Kamyk, 142 00
Praha 4.

Pichled zapsanjch predméti podnikani spole¢nosti podle ORCR je nasledujici:

Pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.
Sprava vlastniho majetku.

Zprosttedkovani obchodu a sluzeb.

Prodej, sprava a udrzba nemovitosti.

Poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudka poskytovani sluzeb pro
pravnické osoby a svéfenské fondy.

Spole¢nost Kunitz ma zakladni kapital ve vysi 2.000.000 K¢, rozdéleny na 20 ks akcif na jméno
v nominalni hodnoté 100.000 K¢.

Podle evidence skute¢nych majitelt jsou od 9. 11. 2022 zapsani jako neptimi skute¢ni majitelé Kunitz:

Serge Leon J. Borenstein, z divodu rozhodujictho vlivu viéi korporacim s ptimym podilem ve vysi
50 % a nepiimému podilu ve vysi 27,50 %.

Radovan Vitek, z davodu rozhodujictho vlivu vaci korporacim s ptimym podilem ve vysi 50 % a
nepiimému podilu ve vysi 44,39 %.

Prehled clent pfedstavenstva Kunitz je zobrazen v nasledujici tabulce:
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Pozice v predstavenstvu

Jméno 15.06.2017 16.12.2019 08.10.2021 26.04.2022
16.12.2019  08.10.2021 26.04,2022 soucasnost

Martin Zizka Clen

Serge Leon ]. Borenstein Predseda Predseda Clen A2

Hana Samuclova Clen Clen

Jan Ludvik Clen Clen A

Zdenék Havelka Clen B

Martin Némecek Clen B

Pichled clena dozordci rady Kunitz je zobrazen v nasledujici tabulee:

Pozice v dozordi radé

Jméno 15.06.2017 16.12.2019 (8.10.2021 26.04.2022
16.12.2019 08.10.2021 26.04.2022 SOUCASNOST

Monika Zizkova Prochazkovi Clen

Parrick Etienne Crosnier Leconte Clen

Kamila Kaderibkova Clen A

Predseda

Milan Trnény Clen B2

Nové Holesovice Development a.s.

Akciova spole¢nost Nové Holesovice Development a.s., ICO 07201214, sc soucasnym sidlem na adresc
Pobtezni 667/78, Karlin, 186 00 Praha 8, byla zapsina do ORCR dne 13. 6. 2018 (dile jen ,NHD*).
Spole¢nost NHD je spolu s DPP spoleénym akcionafem ve spolecnosti Nové Holesovice, a.s.

NHD mi jako pfedmét podnikani v ORCR zapsino od 26. 4. 2022 nasledugjici:

e Zprostiedkovani obchodu a sluzeb.

e Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti.

e Poradenska a konzultacni cinnost, zpracovani odbornych studif a posudku.

e Poskytovani sluzeb pro pravnické osoby a svéfenské fondy.

Spolecnost NHD ma zikladni kapital v cclkové vysi 2.000.000 K¢, ktety je rozdélen na 40 ks akcii na
jméno v listinné¢ podobé ve jmenovité hodnote 50.000 Ké. Seznam akcionaru spolecnosti neni v ORCR
uveden.

Podle evidence skute¢nych majitela byli k 25. 8. 2021 zapsani jako nepfimi skutecni majitelé NHD?>:
o Serge Leon J. Borenstein, [ R
e Jan Ludvi, [

V dalsim obdobi po 25, 8. 2021 ziskala 50% akciovy podil v NHD skupina CP1. Od 9. 11. 2022 jsou

podle evidence skutecnych majitela zapsani jako nepfimi skuteéni majitelé:

e Serge Leon |. Borenstein, z davodu rozhodujictho vliva vuci korporacim s pfimym podilem ve vysi
50 % a nepfimym podilem 27,50 %.

e Radovan Vitck (skutecny vlastnik CPI), na zaklad¢ rozhodujictho vlivu vaci korporacim s pfimym
podilem ve vysi 50 % a nepfimého obchodniho podilu ve vysi 44,39 %.

# Za spolecnost jsou opravaéni jednat vdy alespon dva clenové predstavenstva spolecné, pricemz jeden z nich musi byt ¢lenem predstavenstva A a druhy
musi byt clenem piedstavenstva B

24 (.'li_'n_\' dozord r:ld_‘.' voli a odvolava valna hromada, ktera \'}".[|_\' soucasné urdi, ktery ze ¢lenu dozord r-.id)' mi ]1_\"[ ¢lenem dozoréi r:ul}' A, a krery ¢lenem
dozoréi rady B. Predsedou dozoréi rady bude vzdy élen dozoréi rady B

» Tisk & 86/2021/DP ' ' i
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Prehled clent pfedstavenstva NHD je zobrazen v nasledujici tabulce:

Pozice v pfedstavenstvu

Jméno 13.06.2018 16.12.2019 08.10.2021 26.04.2022
16.12.2019 08.10.2021 26.04.2022 soucasnost

Serge Leon J. Borenstein Pé?iiega Pfedseda  Pfedseda Péf{;liega

Jan Ludvik Clen A Clen Clen A

Thomas Samii Clen B

Alexander Addmek Clen B

Hana Samuelova Clen Clen

Zdené¢k Havelka Clen B

Martin Némecek Clen B

Za spolecnost jsou opravnéni jednat vzdy alespon dva clenové predstavenstva spolecné, pficemz jeden
z nich musi byt ¢lenem pfedstavenstva A, druhy musi byt ¢lenem pfedstavenstva B.

Pfedsedou dozoréi rady bude vzdy ¢len dozoréi rady B.

Piehled clent dozoréi rady NHD je zobrazen v nasledujici tabulce:

Pozice v dozord{ radé

Jméno 13.06.2018 06.12.2019 08.10.2021 = 26.04.2022
16.12.2019 08.10.2021 26.04.2022 soucasnost

Patrick Etienne Crosnier Leconte  Pfedseda Clen Clen

Barbora Smejdové Clen

Kamila Kadefibkova Clen A

Milan Trnény P(i::clziiega

Thomas Samii, ktery byl ¢lenem pfedstavenstva NHD v obdobi od 13. 6. 2018 do 16. 12. 2019, byl
v obdobi od 5. 10. 2004 do 13. 11. 2017 mistopiedsedou predstavenstva spolecnosti Euro Park Praha,
a.s., ICO 25076388. Ve spolecnosti Euro Park Praha, a.s., pusobil také Martin Dvofak (ve funkci ¢lena
dozordi rady od 11. 5. 2000 do 17. 12. 2001), ktery ptsobil ve funkeci ¢lena, mistopfedsedy a piedsedy
predstavenstva DPP (v obdobi od 26. 3. 2007 do 21. 12. 2011). Podle tvrzeni médii pusobil Martin
Dvotdk jako prostiednik mezi Matejem Augustinem (a dalsimi osobami v kauze Dozimetr) a
developerem Sergem Borensteinem pfi zadosti o uplatek ve vysi 5 mil. K¢ za to, ze Matej Augustin
nebude blokovat projekt spole¢ného podniku DPP se spole¢nostmi Serge Borensteina.?

Czech Property Investments, a.s.

Spolecnost Czech Property Investments, a.s., ICO 42716161, se soucCasnym sidlem na adrese
Vladislavova 1390/17, 110 00 Praha 1, byla zapsina do ORCR dne 17. 12. 1991 (dale jen ,,CPI%).

Spole¢nost CPI ma zakladni kapital ve vysi 6.186.996.800 K¢, ktery je rozdélen na 7.733.746 ks
kmenovych akeif na jméno v listinné podobé¢ ve jmenovité hodnoté 800 K¢. Jedinym akcionafem CPI je
spolecnost CPI PROPERTY GROUP.

Podle evidence skutecnych majiteld je od 18. 7. 2023 zapsan jako nepfimy skute¢ny majitel CPI Radovan
Vitek, a to na zakladé nepfimého obchodniho podilu 82,06 %.

CPI se zabyva investicemi a spravou nemovitosti v Ceské republice. Na realitnim trhu pisobi od
devadesatych let. Mezi vyznamné projekty CPI patif napifklad multifunkéni komplex Quadrio nebo
kancelafsky park Meteor v Praze.

Spole¢nost CPI je ¢lenem realitnf skupiny CPI Property Group, jejiz majetek pfevysuje hodnotu 123
miliard K¢ a spravuje nemovitosti v Ceské republice, Berling, Polsku a vychodni Evropé. Zakladatelem
skupiny CPI Property Group je ¢esky podnikatel Radovan Vitek. Spolecnost ma registrované sidlo v
Lucemburku a je kotovana na frankfurtské burze.

26 https:/ /zpravy.aktualne.cz/domaci/scheinherr-policie-podani/r~7599270af20c11ecbe29ac1f6b220ee8/

Duvérné
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Od 13. 11. 2014 je pfedsedou predstavenstva CPI Zdenc¢k Havelka, Druhym ¢lenem pfedstavenstva je
Martin Neémecek (od 29. 4. 2016).

Od 24. 6. 2021 do soucasnosti je jedinym ¢lenem dozorél rady Milan Trnény.

Nové HoleSovice, a.s.

Spole¢nost Nové Holesovice, as., 1CO 11926384, se soucasnym sidlem na adrese Sokolovska 42/217,
Vysocany, 190 00 Praha 9, byla zapsana do ORCR dne 21. 10. 2021 (dile jen ,,Nové Holesovice™).

Od svcho vzniku je zapsany predmét podnikani pronajem nemovitosti, byti a nebytovych prostor a
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piflohach 1 az 3 zakona o zivnostenském podnikani s nasledujicimi
¢innostmi:

e Pripravné a dokoncovaci stavebni prace, specializované stavebni ¢innosti.
e Zprostiredkovani obchodu a sluzeb.

e Poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudka.
®  Projektovani pozemkovych aprav.

e Nikup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti.

e Poskyrovani technickych sluzeb.

Spole¢nost Nové Holesovice ma zikladni kapital ve vysi 10.000.000 K¢, keery je od 21. 10. 2021 tvofen
10.000 ks akcif na jméno v zaknihované podobé ve jmenovité hodnoté 1.000 K.

Podle evidence skute¢nych majitelt jsou od 30. 8. 2023 zapsani jako nepfimi skutecni majitelé:*’

e Serge Leon ]. Borenstein, z davodu rozhodujiciho vliva vaci korporacim s pfimym podilem ve vysi
75 Y%.

e Radovan Vitek, na zakladé nepiimého obchodniho podilu 30,77 Y.

Prehled ¢lent predstavenstva spole¢nosti Nové Holesovice je zobrazen v nasledujici tabulce:

Pozice v piedstavenstvu

Jméno 21.10.2021 29.06.2022
29.06.2022 SOUCASNOST

Serge Leon |. Borenstein Piedseda

Jan Ludvik Clen Predseda

Matej Augustin Mistopredseda

Petr Witowski Mistoptedseda

Zdenck Havelka Clen

K odvolani Mateje Augustina z pozice mistopfedsedy spolecnosti Nové Holesovice doslo v dasledku
jecho zadrzeni a obvinéni v kauze Dozimetr.

Pichled ¢lent dozoréi rady spole¢nosti Nové Holesovice je zobrazen v nasledujici tabulce:

Pozice v dozoréi rade

Jméno 21.10.2021 29.06.2022
29.06.2022 souéasnost

Kamila Kadetibkovi Mistopfedseda Mistopiedseda

Petr Witowski ) Piedseda

DPP - pfi vikonu funkce zastupuje Dalibor Kuéera Clen

DPP - pfi wikonu funkce zastupuje Marek Policky Clen

Marck Kopiiva Mistopfedseda

¥ https:/ /esm.justice.cz/1as /issm/ rejstrik-smuvysledky?subjektld=11378608 typ=PLATNY_CASTECNY_SM
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427 HoleSovice Assets s.r.o.

4271  Spolecnost HOLESOVICE ASSETS s.r.o., ICO 06340571, sc soucasnym sidlem na adrese Pobfezni
667 /78-, Karlin, 186 00 Praha 8, byla zapsana do ORCR dm 11. 8. 2017 pod nazvem obchodni firmy
KARLIN GROUP SEVEN s.ro. (dile jen ,HoleSovice Assets®). Zména obchodni firmy na
HOLESOVICE ASSETS s.r.0. byla zapsana do ORCR dne 30. 12. 2020.

4272  Od 18. 10. 2021 je ptedmétem podnikani spolecnosti vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1
az 3 zakona o zivnostenském podnikani, jmenovité nasledujici ¢innosti: nakup, prodej, sprava a adrzba
nemovitosti, zprostfedkovani obchodu a sluzeb, pfiprava a vypracovani technickych navrhu, grafické a
kreslieské prace, poradenska a konzultaéni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudka, sluzby v
oblasti administrativni spravy a sluzeb organizacné hospodafské povahy.

4.2.7.3  Spolecnost Holesovice Assets ma zakladni kapital ve vysi 800.000 Ké.

4.2.7.4  Spoleeniky Holesovice Asscts jsou od jejtho zalozeni nasledujici pravnické osoby:

e JANLU GROUP as., 1CO 04304977, sc sidlem Pobfezni 667/78, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana
do ORCR dne 10. 8. 2015, jejiz pavodni podil 25 % byl dne 18. 10. 2021 navysen na 45 %.

e NISITE GROUP as., ICO 04393147, sc sidlem Pobtczni 667/78, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana
do ORCR dne 11. 9. 2015, jejiz puvodni podil 75 % byl dne 18. 10. 2021 snizen na 55 %.

4.2.7.5  Pichled clenu statutarnich organi Holesovice Assets je uveden v nasledujici tabulce:

Oznaceni statutarniho orginu v daném
funkénim obdobi

Jmens 11.08.2017 29.12.2020
29.12,2020 soucasnost

Serge Leon |. Borenstein Jednarel A Predseda sboru jednatela

Jan Ludvik Jednatel B Clen sboru jednatela

Hana Samuelovi Clen shoru jednatela

428 EQUITA Consulting s.r.o0.

4.2.8.1  Spolecnost EQUITA Consulting s.r.o., ICO 25761421, sc soucasmm sidlem Praha 1 — Nové Meésto,
Truhlatska 1108/3, PSC 110 00, byla zapsana do ()RFR dne 7. 5. 1999 (dile jen ,,Equita®). Pavodni
nazev spolecnosti Equita byl KLIMT s.r.o. Ke zméné obchodni f'rm\ na EQUITA Consulting s.r.o.
doslo ke dni 21. 7. 2006.

4.2.8.2  Spolecnost ma zakladni kapital ve vvsi 1.000.000 K¢. Jednateli jsou Leos Klimt, ktery zaroven vlastni
obchodni podil 60 %, a Katefina Minsterova s obchodnim podilem 30 %. Zbyvajicich 10 % spolecnosti
vlastni Miroslava Valtova.

4.2.8.3  Spoleénost Equita vypracovala v roce 2013 pro DPP znalecké posudky v kauzich dodavek jizdenck od
firmy Neograph, spojované s lobbistou Ivem Rittigem, a dodavek prodeje jizdenck ve vestibulech metra
spolecnosti Cross Point, ktera vedla v roce 2013 k obvinéni byval¢ho generalniho feditele DPP
_ a byvalého personalniho feditcle DPP_ Zavérem téchto posudka bylo, ze vysi
skody vzniklé DPP nelze potvrdit ani vycislit. Tyto zavéry rozporoval stitni zastupce Adam Borgula
v dopise zaslaném tehdejsimu generalnimu fediteli DPP.2#

4.2.84  Equita byla rovnéz znalcem v kauze prodeje pozemku v Lysolajich za nepfimétené nizkou cenu, ktera
se¢ tykala Petra Hlubocka. Pti hlasovani zastupitelt a radnich MHMP o prodeji pozemku v Lysolajich
v roce 2015 dodal Petr Hlubucek ocenéni pozemku vypracované spolecnosti Equita. Dle zvefejnénych
informaci v médiich dostali zastupitelé a radni pfed hlasovanim o prodeji pouze prvni a posledni stranu
posudku, coz byla adajné ,,bézna praxe™?. Posudek navic uvadi, ze Equita u pozemku nezjist’ovala cenu
obvyklou a ze posudek nelze pouzit pro jednani s organy statni spravy, tudiz nemél byt zastupitelim ani
ptedlozen.’

2 Clinek ze dne 19. 2. 2019, Dopravai podnik bojuje se stitnim zistupeem®, dostupny z

hteps:/ /www.nfpk.cz/_uscrfiles/ souborv /clanky/2014_02_19_In. pdf

¥ JANO/. Pro¢ zastupitel¢ a radni nedostavaji posudek cely? Ll.l'l;m Jbézna praxe”, Zdroj: Investigac

z\u‘qmm dne 22,9, 2022 pml nizvem inFakea: Kauza Lysolaje a Ceskd relevize®, ducrupm z hups:/ /www.svedomi-naroda.cz/2022/09/22/infakra-
lysolaje-ceska-televize/

W Tamtéz
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4.3 Chronologie udalosti

431 Chronologie vyznamnych udalosti

43.1.1  Chronologic viznamnych udilosti tykajici sc ,,projcktu Nové Holesoviee™ je zobrazena v nasledujicim
pichledu, ve kterém jsou udilosti rozdéleny podle obdobi, kategoric a zdroje informace:
Datum Katcgoric Popis Protistrany ﬁ]r;?s:’-;mmn
Rada hlavntho mésta Prahy (dile jen , RHMP*) usnesenim €, 2294 ze dne 20, 9. 2016 ulozila rediteli Tisk &
20.09.2016  RHMP Institutu plinovini a rozvoje hl. m. Prahy vypracovat ve spoluprict s DPP nivrh postupu revitahzace HMP 86 /7‘[|I2I /DR
vybran¢ prioritnd stanice véetné navezend modclu spoluprace se soukromym investorem. i
10102016 Personalni Peter Hlavac se stal ckonomickym reditclem DPP dne 10, 10, 2016, Peter Hlavaé Media
01112016  Personilni stal vedoucim odboru Privai DPP dne 1. 11, 2016, SR adoh
plsobicich v DPP
V prosinet 2016 vznikl nivrh postupu revitalizace vybrané stanice Skalka. 7 tohoto nivrhu veplyvaji
12129016 Predstavenstvo  obeené prancpy, kieré lze aplikovar take v pripadé jinfch stanic jako napfiklad stanice Nove HoleSovice PP Tisk €.
G DPP (revitalizace Gzemi, rekonstrukee stanice metra, doplnéni nabidky obehodu a sluzeb a ziskani HMP 86/2021 /DR
financnich prosticdku z prodeje pozemki nebo pray stavby).
DPP je viasmikem stanice metra Nove Holesovice a prilehlych pozemku parc. €. 133/1, 160/ 2,
Studie 133_.1‘ ‘le."l':‘u. I'{nlcs.uv.uxl (dile ?m .._i-’uzlcrf:ky DPI’_‘ ). Spoleénost I\.‘.\R]fih. GROU .l’ BhrFq.[m_'ncl. % Karlin Grotp &4
20162017 e (KGM™) a Ih.i:rmu l.:apt‘la], FR Y [,,]\.It..imnz ) vlastni l"}l:b(:l spulut]m[m p nzrm_k‘\- v lx.:zpmsl‘fujnmi okall KGAM Tisk .
iy, severniho vestibulu stanice merra Nidri Holedoviee. KGM iniciovala vzaik architckronicko- Koo 86/2021/DR
urbanisticke studie reviralizace tzemi v oblasti metra Nadmazi Holesoviee a zikladé wéro swudie projevila
KGM zijem o spoluprici s DPP ve formé spoleéného podniku.
Dae 13. 10, 2017 uzavieli DPP a KGM dohodu o porozsménl seflem zalozei spoleéného podnika za. KGM Sy
13.102017  Dohoda tiéelem realizace revitalizace stanice merea Nadrazi Holcsovice a jejfho okoli formou developerské Ungelt Doboda o
zastavby, nee Soba At
porozuméni 2017
Znalecki Pozemky ve viastnictvi DPP o celkové evidovane vimére 7.704 m? byly ocenény znakeckim posudkem Tisk &
27.02.2018 ' 2 od EQUITA Consulting s.r.o., znalecky dstav ¢. N43826/18 ze dne 27. 2. 2018 na hodne mil. EQUITA i
posudek Ke (pdl wvafiel Ty ? 86/2021/DR
ajici stavebni uzivere).
Usnesenim ¢ 15/2018/9 ze dne 25. 6. 2018 predstavenstvo DPP rozhodlo o ziméru zalozeni
35.06.2018 Predstavenstvo  Spoleéného podniku ve forme akciové spoleénost pro revihzac m'cru_ﬂm vestibulu stanice metra KGM Shroutd rozhodoud
i, Dep Nidrazi HoleSovice a pfilchlé¢ho okoli se spoleénosti Nové HoleSoviee Development as. - iéclovi NHD organa DPP
projektova spolecnost, jejiz viastmcka struktum je provizana sc spolecnost KGM.
Usnesenim RHMP ¢, 2044 z¢ dne 28,5.2018 udéila RHMP v pusobnost valné hromady DPP
1082018 Souhlas REMp  Piedehozi soublas s zaloZenim obchudni spoleénosti pro poticby raalizace projekiu transformace RHMP Shrauti rozhodnut
e g tizemi a obnovy lokality v oblasti Nadmzi Holesovice za podminky, Ze 1o bude pro DPP ckonomicky ppep organu DPP
vwhodné.
Dine 6. 9. 2018 spole¢nost KGM piediozila DPP Dohodu o porozuméni uzavienou mezi KGM a Kunirz
spoleénosti Kunitz na strané jedné a spoleénostmi RPC, a5, a EP Propertics a.s. (ze skupiny NHD Sl peaate s
06092018 Dohoda Energeticky a primyslovy holding a.s.) na stané druhé. V éto dohodé se spolecnosti RPC, a.s, a EP RPC, as 2 y 4 [')Jpp 5
Properties a.s. zavizaly, ¢ ncbudou zpochybiovar zaloZeni Spoleéného podniku ani pievody pozemki  EP Properties ol
DPP Spoleénému podniku. as.
Usnesenim & PR/2018/10 ze dne 13.9.2018 predstavenstyo DPP rzhodlo o zaloZeni obchodni
spoleénosti & KGM sc rakladnim kapitalem 10,0 mil K¢ s tim, Ze podil Inviestora na zakladnim kapitdlu
bude ¢init 67% a podil DPP bude énir 33%.
Po zalozeni Spoleéného podniku DPP vloz do spoleéného podniku Pozemky DPP ve formé piiplatku Shraut rozhodnud
Predeiivenstio mimo zikladni kapitl Spolecného podniku v hodnoé odpovidajici znaleckému ncenéni-mil Ke. KGM organu DPP
13.019.2018 DPP Soucasné bylo predsedovi picdstavensiva ulozeno pozidar dozordi adu DPP o piedchozi souhlas se DPI;
zalozenim Spoledncho podniku. Tisk ¢.
Soucist davodové zpravy k mivrhu tohoto usnesend predstavenstva bylo intemi ekonomické 313A/2008/P
vyhodnoceni projekru. Uvedené ekonomické vwhodnoceni projektu viak obsahovalo pouze tabulku s
uyedenim piedpoklidanim ziskem 2 jednotlivich vanant projckru bez objasnéni zpisobu vpoém &
posouzeni aliematvnich moznost zhodnoceni pozemkii.
Usnesenim & 11/2018/3 ze dne 26. 9. 2018 dozoréi rada DPP vyslovila souhlas se zimérem vytvoteni
26.09.2018 Dozoréi rada Spolcéncho pudm.ku‘ 5 I‘{G;\l a p(fiéda}a pr'_cdslavcnst\"o DPP o pig.l]uicnf kunllpk'uﬁ s_udu\_=ru' KGM thflu;i rozhodnut
bpp dokumentace k zalozeni Spoleéného podniku, znaleckych posudki na vkladane nemovitosu a brer organu DPP
harmonogramu realizace projekmn.
Usnesenim € 20/2018/2 ze dne 8. 10, 2018 predstavenstvo DPP rozhodlo o vzaviens smluvni
08.10.2018 Predstavenstve dokumentace potebneé k zalozeni obehodni srnlcénmlj, a to Akcionafské smlouvy, Stanov, Smlouvr o KGM Shrauti rozhodautd
= prp ptiplatku mimo zikladni kapiral a Smlouvy o finanéni ziruce (dile jen | Smiuvai dokumentace™) a pep organu DPP
soucasné byla dozordi rada DPP poZidina o udéleni souhlasu s uzavienim échio smiuv.
Dine 12.10.2018 byly dozoréi mdé DPP prediozeny poZzadované dokumenty. Dozord rada s uzavienim
prediozené smiuvni dokumenrace nesouhlasila a vznesla vwhrady ke smluvni dokumentacy, a o v
nasleduicich oblastech:
12.10.2018 Dozorei rada a. nesouhlas s vkladem pozemku DPP jako priplatku mimo zakladni kapitil DPP Shrouti rozhodnut

DPP

Duaveérnd

h. nepredlofent smlouvy o spoluprici mezi Spoleénim podnikem a DPP
C‘E

d. zavazek k prodep pozemki Kunitz

c. ransparentnost ve vziahu k dozoréi radé DPP a RHMP

organu DPP
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Datum

22.10.2018

05.11.2018

12.11.2018

14.11.2018

17.09.2019

17.09.2019

25.09.2019

26.09.2019

02.10.2019

08.10.2019

18.10.2019

20.10.2019

25.10.2019

17.12.2019

Zprava z 27.

Kategorie

Predstavenstvo

DPP

Ptedstavenstvo
DPP

HMP

Dozor¢i rada
DPP

Akcionarska
smlouva

Predstavenstvo

DPP

Dozordci rada

DPP

Nabidka

Zidost o
informace

Nabidka

Pravni
stanovisko

Pravni
stanovisko

DPP

Predstavenstvo
DPP

Duvéerné

Popis

Usnesenim ¢. 21/2018/5 ze dne 22.10.2018 predstavenstvo DPP ekonomickému fediteli DPP uloZilo
pfedlozit na jednani pfedstavenstva kompletni a upravenou smluvni dokumentaci nezbytnou k zalozeni
Spole¢ného podniku, v nfz budou zapracovany vyhrady ¢lent dozoréi rady DPP.

Usnesenim ¢. 23/2018/9 ze dne 5.11.2018 piedstavenstvo DPP vzalo na védomi piedloZzené doplnéni
davodové zpravy a ulozeno predsedovi piedstavenstva ptedlozit dozoréi radé zadost o udéleni
souhlasu s uzavienim upravené Smluvni dokumentace.

Na zakladé¢ vysledku voleb do Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy byla dne 12. 11 2018 podepsana
koali¢ni smlouva mezi Ceska piratska strana, Praha sobé a Spojené sily pro Prahu (TOP 09, STAN a
KDU-CSL). Prvni oficidlni jednani rady se konalo 20. 11. 2018.

Dne 14. 11. 2018 dozor¢i rada pierusila projednavani tisku k projektu a usnesenim ¢. 13/2018/2
pozadala pfedstavenstvo o predlozeni souhrnné informace vcetné veskeré smluvni dokumentace
potiebné k zalozeni spolecného podniku valné hromadé DPP.

Nisledné v obdobi od tnora 2019 — srpna 2019 probihala jednani mezi zastupci DPP a KGM, na
zikladé kterych byly dohodnuty zmény akcionafské smlouvy a stanov spole¢ného podniku napfiklad v
téchto oblastech:

- Okamzik a forma pfevodu Nemovitosti DPP do spole¢ného podniku (spole¢ny podnik odkoupi
pozemky od DPP)

- Hodnota Nemovitosti DPP pro ucely pfevodu do spole¢ného podniku

- Minimalni vyse podilu DPP ve Spole¢nosti

- Urocen{ akcionatskych zaptjcek

Usnesenim ¢. 20/2019/12 ze dne 17.9.2019 piedstavenstvo DPP rozhodlo o uzavfeni zménéné
smluvni dokumentace potiebné k zalozeni obchodni spole¢nosti pro revitalizaci stanice metra Nadraz{
Holesovice (severni vestibul) a pfilehlého okoli a ulozilo pfedsedovi pfedstavenstva predlozit dozorci
radé zadost o udéleni souhlasu s uzavienim smluvni dokumentace dle parametri uvedenych v navrzich
smluvni dokumentace.

Usnesenim ¢ 9/2019/02 ze dne 25. 9. 2019 dozorci rada DPP udélila souhlas s uzavienim zménéné
smluvni dokumentace potfebné k zalozeni spole¢ného podniku.

Spolec¢nost Czech Property Investments, a.s. (dale jako ,,CPI*) dopisem ze dne 26. 9. 2019
adresovanym DPP, sd¢lila DPP, Ze je okam?zit¢ pfipravena vstoupit do smluvnich vztaht namisto
spole¢nosti Nové Holesovice Development, a.s., a soucasné je okamzité pfipravena poskytnout DPP
finanéni plnéni ve vysi 100.000.000 K¢ navic nad plnéni navrhované v dohodé o spole¢ném podniku se
spole¢nosti Nové HoleSovice Development.

Spolec¢nost CPI pozadala o informace k zalozeni spole¢ného podniku (akcionafska smlouva, stanovy,
obchodni zamér atd.).

CPI informovala DPP o vazném zajmu odkoupit od DPP pfedmétné pozemky v lokalit¢ Nové
Holesovice.

Advokatni kancelaf Frohlich & Partners vydala pravni stanovisko které shrnuje nasledovné:

Samotné uzavieni smlouvy ze strany DPP s partnerem (Nové Holesovice Development a.s.)
spole¢ného podniku nepodléha rezimu zakona o zadavani vetejnych zakazek (déle jen ,,ZZVZ*) a DPP
muze takovouto smlouvu uzaviit mimo rezim ZZVZ. Pro nasledny pfevod pozemki na spole¢ny
podnik se ze strany DPP jedna o nakliadani s majetkem DPP, které musi DPP uskutecnit v souladu s
platnymi pravnimi pfedpisy (a to jak na urovni evropského, tak nirodniho prava), tedy predevsim s
ohledem na problematiku pifpadnych vefejnych podpor a s péci fadného hospodate s dirazem na
pfiléhavé trzni stanoveni kupni ceny pfevadénych pozemki ze strany DPP na spolecny podnik.
Spolec¢nost Havel & Partners vypracovala pravni posouzeni souladu zaloZeni spole¢ného podniku
Nadrazi Holesovice s relevantnimi pravaimi pfedpisy. Pfedmétem posouzenim bylo zejména
posouzeni z pohledu:

- Zakona o zadavani vefejnych zakazek

- Pravni apravy hospodatské soutéze

- Obvyklost ujednani obsazenych v planované akcionafské smlouve

Zavery:

- Dohoda o zaloZeni spole¢ného podniku mezi DPP a Nové Holesovice Development a.s.
nepfedstavuje zadani verejné zakazky, ani koncesi.

- Akcionafskd smlouva nepfedstavuje zadani vefejné zakazky nebo koncese na stavebni prace ze strany
DPP.

- Doporuéuje, aby spojent bylo schvalené UOHS, pro zajisténi vétsi pravni jistoty.

- Z Akcionatské smlouvy a celkového nastaveni Projektu vyplyva nékolik situaci, které by potencialné
mobhly zakladat vefejnou podporu. Tyto by bylo nezbytné blize posoudit z hlediska pravni regulace
vefejnych podpor, zejména pak tzv. principu soukromého investora.

- Ujednani obsazend v Akcionéfské smlouvé jsou obvyklymi ustanovenimi.

DPP odmitlo poskytnout CPI informace ohledné zalozeni spole¢ného podniku s Nové Holesovice
Development. CPI se néasledné¢ odvolalo proti rozhodnuti o zamitnuti poskytnuti informaci.
Argumentem CPI bylo nedostatecné zduvodnéni rozhodnuti.

Usnesenim ¢. 26/2019/5 ze dne 17.12.2019 piedstavenstvo DPP vzalo na védomi souhrnnou zpravu k
zalozeni spole¢ného podniku pro revitalizaci severniho vestibulu stanice metra Nadrazi Holesovice se
soukromym investorem, jejiz soucasti byla téz upravena Smluvni dokumentace a Posouzeni
ekonomické vihodnosti projektu od spole¢nosti Deloitte (pfiloha nebyla soucisti nimi obdrzené
dokumentace).

Protistrany

DPP

DPP

DPP

KGM
DPP

DPP

DPP

CPI

CPI

CPI

Frohlich &
Partners

Havel &
Partners

CPI

DPP

Zdroj informaci
(popisu)

Shrnuti rozhodnuti
organi DPP

Shrnuti rozhodnuti
organi DPP

irozhlas.cz

Shrnuti rozhodnuti
organi DPP

Zapis z jednani
dozor¢i rady

Shrnutf rozhodnuti
organi DPP

Tisk ¢.
409/2019/P

Shrnuti rozhodnuti
organa DPP

Shrnuti rozhodnuti
organi DPP

Tisk ¢.
530/2019/P

Zprava EY z 8. 6.
2020

Tisk ¢.
448/2020/P
Zprava EY z 8. 6.
2020

Tisk ¢.

448/2020/P

Stanovisko
Frohlich Partners z
18. 10. 2019

Tisk ¢.
448/2020/P

Pravni posouzen{
Havel & Partners z
20.10.2019

Zprava EY z 8. 6.
2020

Tisk ¢&.
448/2020/P
Shrnuti rozhodnuti
organi DPP

Tisk ¢&.
530/2019/P
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Datum

21.01.2020

31.03.2020
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Nabidka

Nabidka

Nabidka

Posouzent
Frohlich &
Partners

Popis

Matej Augustin zacal pusobit na pozici ekonomického feditele DPP. V pozici vystiidal Petera Hlavice.

UOHS rozhodnutim ze dne 31. 3. 2020 zamitl navrh navrhovatele CPL kterym se navrhovatel domihal
piezkoumini postupu DPP v souvislosti se zalozenim Spolecného podniku se soukromym investorem
v podobé akciové spolecnost z hlediska ziakona o zadavani vefejnych zakizek.

Clen dozoréi rady DPP Petr Hlubuéek a ckonomicky feditel DPP Matej Augustin méli dne 17. 4. 2020
skrze prostiednika Martina Dvofika (byvaly predseda predstavenstva DPP) pozadovat po Serge
Borensteinovi, predstaviteli spoleénosti Nové Holesovice Development dplatek ve vyéi 5 mil. Ké za to,
z¢ nebudou projekt blokovat.

Zménéni smluvni dokumentace byla predlozena k projednini predstavenstvem DPP dne 21. 4. 2020 ¢
tisku 176/2020/P. Piedstavenstvo DPP nisledné rozhodlo, Ze s ohledem na pochybnasti
ckonomického feditele Mateje Augustina ohledné dostateénosti posouzeni nabidky CPl ze dne
26.9.2019 vstoupit do smluvnich vztahu namisto spoleénosti Nové Holedovice Development, a.s. (dile
jen JNHD®) bude projednini bodu prerufeno, Ziroven predstavenstvo ulozilo ckonomickému rediteli
neprodlené zpracovar ekonomickou analvzu nabidky CPLa predlozit ji na pfist zasedini
predstavenstva DPP.

UHOS ve svém stanovisku ze dne 22, 4. 2020 ve véci transakce NHD a DPP dospél k zavéru, ze sev
dané véa nebude jednat o spojovini soutézitelu z duvodu nenaplnéni obratovyeh kritérif dle § 13
ZOHS soucasné uvedl, ze bude potfeba znovu provéfit, zda stdle plati, ze NHD nenapliuje obratové
kritérium ve smyslu zikona podle ucetni zivérky za rok 2019, Nelze viak vyloudit, ze NHD by mohlo
napliovat obratovi kritéria na zikladé konsolidace s ovlidajici osobou (skupinou Karlin Group).

CPI zaslalo DPP konkretizovanou nabidku spoluprice pfi realizadl projektu modernizace a revitalizace
stanice merra Nadrazi HoleSovice a jejiho okoli. Nasledné 22. 5. 2020 byla rato nabidka aktualizovana a
doplnéna.

Dne 22, 5. 2020 predlozila spolecnost CPI spoleénosti DPP nabidku na spoluprici pii realizaci
projektu modernizace a revitalizace stanice metra Nadrazi HoleSovice a jejiho okoli, ktera byla plama
do 31. 5. 2020 s naslednym prodlouzenim platnosti, a to s €mito zikladnimi parametry:

- omezeni projektu na pozemky ve vluéném viastnictvi DPP s maximalai HPP m?*

- cena pozemka DPP) ké/m* HPP,

- bezpodmineéna platba ve prospéch DPP pii zalozeni spoleéného podniku ve viéi 100.000.000,- Ké,
- nizéi troceni akconafskych zipujcek ze strany CPI,

- prodlouzeni harmonogramu projektu o 2 roky.

7 ekonomické analyzy spoleénosti Emst & Young, s.r.o. (dile jen (EY*) ze dne 8. 6. 2020 k nabidkim
NHD a CPI, kterou si nechal nisledné zpracovat DPP, s urcitymi vyhradami vyplynulo, ze nabidka
CPI muze byt pro DPP vwhodngjsi, nez nabidka od NHD.

Analyza EY uvadi ze:

W7 finanéné-ckonomického pohledu na zikladé parametra, predpokladu a limitaci uvedenych dile v
o Zprive, je uvodni nabidka CPI PG pro DPP vihodnéjsi, nez stivajicl nabidka od spoleénosti
NHD, a to v pripadé realizace ¢asteéného ¢i plného zastavéni pozemku. Nabidka CPI PG dile zajistuje
finanéni piijem pro DPP i v pripadé, kdyby nedoslo k ziskini stavebniho povoleni na dvodni éase

piipadé, ze¢ CPL PG pro kupni cenu pozemku uvazuje HPP ve vysi
kdy NHD odkoupi pozemky pii HPPIl tis. m?).*

Dopisem ze dne 16, 10. 2020 predlozily skupiny CPI a Karlin Group spoleénou nabidku realizace
projektu, ndsledné upravenou jeité dne 9, 11, 2020 a 24, 11, 2020, ktera vychazi z podminek jiz
dojednanych s NHD s tim, ze vedle stivajicich akcionaru NHD, krerymi ke dni 10. 12, 2019 byly
KARLIN GROUP SEVEN s, r. 0., pozdéji prejmenovani na HOLESOVICE ASSETS s.r.0. (IC
063 40571) a pan Serge Leon |, Borenstein, by do NHD jako akcionar s 50% akeii vstoupila CPI pfimo
nebo prostiednictyim SPV s tim, Ze poéitd s garancemi a se zajisténim financovini ze strany
matefskych ¢éi deefinveh spolecnosti CPL Vstup CP1 by byl nejprve provéten UOHS z hlediska
pravidel pro spojovani soutéziteli. Soucasné navrhované znéni akeionaiské smlouvy predpoklida
moiznost, aby CP1 ziskalo plné ovladini NHD jesté pred vydanim prvniho stavebniho povolend.

tis. m? (ve srovndni se situaci,

Dopisem ze dne 9. 11. 2020 CPI a Karlin Group sdélily, ze potvrzuji ochom upravit nabidku v
nékterveh bodech a to zejména (i) vide zalohy kupni ceny a (i) droceni akciondfskych zapujéek.

Dopisem ze dne 9. 11. 2020 CPI sdélila DPP, ze parametry nabidky CPl ze dne 22. 5. 2020
(samostatni nabidka) jsou ze strany CPI jiz nerealizovatelné, a to s ohledem na zménu dzemni studie
tykajici se dané lokality, v dusledku které se snizi celkova HPP na pozemcich DPP a vzhledem k
negativnim dopada pandemie koronaviru na nemovitostni trh.

Dne 24, 10. 2020 predlozily CPI a Karlin Group konsolidovanou nabidku s upravami, jak vyplynuly z
diskuzi s DPP. nabidka vychazi z podminek upravenych v navrhu akconatské dohody distribuované
stranam 4. 4. 2020 s nékterymi uvedenymi zménami,

Ke dni 3. 12, 2020 advokdtni kancelaf Frohlich & Partners vydala Memorandum k otizkim spojenym
se zalozenim spoleéncho podniku za uéelem revitalizace Nadrazi Holesovice ve krerém své zivéry
shrouje nasledovné:

W hups:// zpravy.akwalne.cz/ domaci/ scheinherr-policie-podani /r~7599270af20¢ 1 Lecbe29ac 1 f6b220ce 8/
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- Neakeepraci nabidky CPI ze dne 22, 5. 2020, a pfipadnym naslednym uzavienim smlouvy s NHD za
novych podminek (jejichz souéisti nebude nepodminéna platba 100.000.000,- K¢ ve prospéch DPP), k
jednini v rozporu s pravidly péée fadného hospodife ze strany élenu predstavenstva DPP nedojde.

- Uvedeny navrh akeionafské smlouvy muze otevirat prostor pro manipulaci s vymezenim Findlni
zastavitelné plochy tak, aby do projektu byly zahrnuty pouze ty éisti pozemka DPP, kde bude
povolena vystavba a tedy tak, aby spoleény podnik byl povinen platit DPP za pfevod pozemku
snizenou kupni cenu

Ke dni 8. 12. 2020 pripravila advokitni kancelit CISAR, CESKA, SMUTNY s. r. 0. Manazerské
shrout k pravnimu posouzeni aktualniho navrhu dokumentace ke vstupu do joint-venture ohledné
rozvoje tzemi v okoli stanice metra Nadrazi Holedovice, V dokumentu se uvidi, ze advokatni kancelii:
- Doporuéuje navrhnout jeité pred schvilenim smluvni dokumentace ze strany DPP dpravu smluvn
dokumentace tak, aby byly tyto v souladu s veskervmi oduvodnénymi zajmy a cili DPP.

- Doporuéuje, aby pred zalozenim spoleéného podniku byla tato skuteénost notifikovina UOHS jako
navrh povoleni spojeni v rimei zjiednoduiené notifikace.

Porovnani zikladnich komerénich parametri Géasti DPP ve spole¢ném podniku v rimei projeku
modernizace a revitalizace metra Nadrazi HoleSovice za upravenych podminek ve srovnani s
podminkami, o kterych strany plinovaného spoleéného podniku jednaly jiz v pribéhu roku 2019,

Usnesenim €. 27/2020/14 ze dne 15. 12. 2020 piedstavenstvo DPP vzalo na védomi smluvni
dokumentaci k zalozeni spoleéného podniku s NHD a ulozilo generdlnimu fediteli a ekonomickému
fediteli projednat s NHD navrhované zmény smluvni dokumentace vychazejici z privnich posouzeni,
Souéasné bylo zrufeno usneseni predstavenstva €. 20/2019/12 ze dne 17. 9. 2019, kterym
piedstavenstvo DPP rozhodlo o uzavieni smluvni dokumentace v tehdejS§im znénim.

V souladu s usnesenim predstavenstva DPP probihala v pribéhu prvniho pololet 2021 jednani s
NHD, na zikladé krerych bylo dosazeno zmén ve smluvni dokumentaei, které reflektuji doporuceni
privnich poradeu z prosince 2020,

Pozemky DPP o celkové evidované vimére 7.704 m? byly ohodnoceny znaleckym posudkem
vypracovanvm znaleckym tstavem EQUITA Consulung s.ro., €, N44335/21 ze dne 1. 6. 2021 na
hodnot o I .

Dne 6. 8. 2021 byla smluvni dokumentace postoupena do interniho piipominkového fizeni, Z
interniho pHpominkového fizeni vzesly piipominky, které byly vypofidiny na jednini se zistupa DPP
dne 16. 8. 2021,

Usnesenim €. 293/2021/2 ze dne 17.8.2021 piedstavenstvo DPP wzalo na védomi aktualni niveh
zménéné smluvni dokumentace k zalozeni obchodni spoleénost pro revitalizaci stanice metra Nadrazi
Holesovice a prilehlého okoli s NHD a ulozilo generilnimu fediteli a ekonomickému fediteli projednat
s NHD navrhované zmény smluvni dokumentace a predlozir predstavenstvu bez zbyteéného odkladu
finalni verzi smluvni dokumentace.

Ve dnech 18. — 19. 8. 2021 byly navrhované zmény projednany s Investorem a doslo k dohodé o
finalnim znéni smluvni dokumentace, kterd byla predlozena piedstavenstvu ke schvileni,

Ekonomicki vvhodnost projektu byla dile predmétem posouzeni spoleénosti Deloitte Advisory s. r. 0.,
krerd predlozila v této souvislosn DPP Ekonomickou studii v ramei Spoleéného podniku pro
developerské zaméry v okoli stanice metra Nidrazi HoleSovice (na zakladé Akciondrské smlouvy ve
znéni ze dne 30, 6. 2021).

Usnesenim predstavenstva DPP €. 16/2021/1 ze dne 25.8.2021 predstavenstvo DPP:

- schvdlilo zménénou smluvni dokumentac k zalozeni spoleéného podniku se spolecnost NHD

s obchodnim nazvem Nové Holedovice, as.

- povétilo podpisem akcioniiske smlouvy predsedu a mistopfedsedu predstavenstva DPP k zalozeni
obchodni spole¢nosti Nové HoleSovice aus.

- vyslovilo souhlas s tim, aby prvnim élenem predstavenstva zaklidané obchodni spolecnost Nové
Holedovice, a. s. byl Matej Augustin (za DPP).

- pozidalo dozoréi radu o udéleni souhlasu se zalozenim spoleéného podniku se spolecnosti NHD

s obchodnim nazvem Nové Holedovice, as. a s volbou Mateje Augustina, jako élena pedstavenstva
zaklidané obehodni spoleénosti Nové Holedovice, a.s.

Usnesenim €. 7/2021/2 ze dne 1.9.2021 dozoréi rada DPP udélila predstavenstvu DPP souhlas s
uzavienim akciondfské smlouvy a stanov, potfebnych k zalozeni spoleéného podniku s obchodni
firmou Noveé Holesovice, a. s. se spoleénosti NHD, zahrnujici prodej pozemku, a raké souhlas s volbou
Mareje Augustina, jako ¢lena predstavenstva zaklidané obehodni spolecnost Nové Holedovice, a. s.

DPP a NHD piijimaji stanovy a zakladaji spoleénost Nové Holedovice, as.

Ekonomicki studie v rimei spoleéného podniku pro developerské zaméry v okoli stanice metra
Nidrazi Holesovice.

Sdéleni Utadu pro ochranu hospodiiské soutéze: Urad uzavird, #e spoleénost Nové Holesovice, v niz v
dusledku piedmérné transakee maji ziskat moznost spoleéné kontroly spole¢nosti DPP, HA a CPI,
nebude plné funkénim soutézitelem a predmémai ransakee proto nebude spojenim soutézirel ve
smyslu § 12 odst. 5 zikona.

Sdéleni feditele generdlniho feditelstvi pro hospodifskou soutéz Evropské komise se sidlem v Bruselu
ze dne 08.04.2022: Podle sdéleni feditele generilniho feditelstel pro hospodifskou soutéz Evropské
komise se akvizice spoleénosti Nové Holesovice as. (spoleény podnik) spoleénostmi DPP, CPLa
Holesovice Assets s.r.o., nezda jako takovi, krerd predstavuje spojeni ve smyslu ¢l. 3 odst. 4 Rady
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Zprava z 27, 11, 2023

Dartum Kategorie

15.06.2022  Policie

Predstavenstvo

28062022 | oo

Dozorci rada

28.06.2022 DPPR

01.07.2022

Interni audit

31.08.2022

Interni audic

Duavérné

Popis

Nafizeni (ES) 139/ 2004 (nafizeni o spojovani), protoze Nové Holesovice netvoii plné funkéni

spolecny podnik. Neexistuje tedy Zddnd oznamaovact pm‘innm[ transakee podle nafizeni o spojovani.

Dmne 15. 6. 2022 spuqulsz Narodni centrila prot un(_r"mum anému zlo¢inu hromadny zisah na MHMP,

DPP, sidle VZP a vice ne deseti daliich mistech znamy jako ,Akce Dozimerr™. Podle informaci

uverejnénich v médiich méla skupina mimo jiné ovliviovar zakizky v DPP véetné zakizek

spolecnost Nanthus, Mezi zadrzenymi byl také Marg Augustin, ckonomicky feditel DPP, c1h
h\'cd ou odboru Prival DPE

Usnesenim pfedstavenstva DPP ¢ 15/2022/4.1 ze dne 28.6.2022 pfedstavenstvo:

1) Rozhodlo o vikonu priv akciondfe na valné hromadé spolecnost Nové Holesovice, a.s., jehoi

obsahem bude:

- odvolini Ing. Petra Witowského z dozoréi rady spole¢nosti Nové HoleSovice, a.s.

- volba Ing, Marka Kopiivy do dozorci rady spolecnost Nove Holesovice, a.s. a zaroven do funkce

piedsedy dozorei rady

- odvolini Mgr. \Igtqc Augustina z predstavenstva spolecnost Nové Holesovice, a.s.

- volba Ing. Petra Witowského do predstavenstva spolecnosti Nove Haolesovice, as., a to ziroven do

funkce mistopfedsedy piedstavenstva, a to pod podminkou udéleni souhlasu dozordi rady DPP

b) Odvolalo zmocnéni zaméstnance DPP Dalibora Kucery k zastupovani DPP pii vikonu funkce

clena dozordi rady f,p()]c'nm-:n Nové Holesovice, a.s.

¢) Udéllo zmoenéni Markovi Polickému, zamésmanci DPP, aby zastupoval DPP pii vwkonu funkce

¢lena dozordi ady !-PU]LEI'I(J:II Novél lulL sovice, a.s.

Usnesenim DPP €. 8/2022/1 ze dne 28.6.2022 dozoréi rada DPP udclila predstavenstvu DPP souhlas

s rozhodnutim predstavensiva DPP o odvolini Mareje Augustina 2 predstavenstva spole¢nost Noveé

Holesoviee, a.s. a volbou Petra Witowského do predstavenstva spoleénost Nové Holesoviee, a.s., a to

zaroven do funkee mistoptedsedy piedstavenstva

Dmne 1. 7. 2022 byl na zikladé mimofidné doplnéného plinu zahdjen audit & 900300/15/2022 s

nizvem ,Provéteni obchodniho projektu Nové HoleSovice™ (dile jako audit Nové Holeovice™).

Dne 31, 8, 2022 dokoncil interni audit DPP navrh zpravy auditu Nové Holesovice,

Interni audit neucinil Zadna zpsteni v oblastech:

- Zmapovini smluvnich vatahi, které se vizi k projektu, kdy bude posuzovana platnost a zivaznost

pro DP, rozhodnuti o vaniku projekta

- Posouzeni souladu s prislusnymi zakony (zakon o zadavini verejnych zakazek, obcansky zakonik,

zakon o koncesich atd.)

- Zmapovini a posouzeni znaleckich posudku, privnich a ckonomickych analyz s dirazem na niklady

s nimi spojené ve srovadani s uvaZzovanym prinosem projekiu, manazerska rozhodnuti, €inénd na
zikladé wechto analyz

Interni audit ucinil nasledujicl zjisténi v oblasti | Prehled kontrolnich mechanismG majicich zajistit
ochranu zijmi DP v projektech, méfitelnost stanovenych kritéril dspésnosti projekiu™

- Riziko vzniku nedostateéné ekonomické kontroly (projektového controllingu) pii fizen spoleéného
podniku ze strany DP

- Riziko neplnéni [hat k uplatnéni priv nebo plnéni povinnosti stanovenych v Akcionarske smlouvy

Prortistrany
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DPP
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Interni audit

Interni audit
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4.4

44.1

4.4.1.1

4.4.1.2

4.4.1.3

4414

4.4.1.5

4.4.1.6

Ekonomické posouzeni

Posouzeni aktualniho stavu projektu spole¢ného podniku Nové HoleSovice,
a.s.

Dokumentace

K posouzeni ekonomické stranky spole¢ného projektu DPP a spolec¢nosti NHD, pro ktery byla zalozena
nova spolecna spolecnost Nové Holesovice, as. (dile také jako ,Nové Holesovice™), nam byly
poskytnuty smlouvy, vypracované znalecké posudky a ekonomické studie, které slouzi jako podkladové
materialy k pfijimani rozhodnuti ohledné projektu z ekonomického hlediska.

Pro zhodnoceni ekonomické stranky projektu byla pfezkoumana predevsim ,Ekonomicka studie
v ramci spole¢ného podniku pro developerské zaméry v okoli stanice metra Nadrazi HoleSovice®
spole¢nosti Deloitte ze dne 16. 9. 2021 (dale jen ,Ekonomicka studie®) a znalecky posudek ¢.
N44335/21 vypracovany znaleckou kancelifi EQUITA Consulting s.r.o. (dile jen ,,Equita®) ze dne 26.
4. 2021 (dale jen ,,ZP EQUITA 2021%).

Hodnota Pozemki HoleSovice

ZP EQUITA 2021 se zabyval stanovenim hodnoty pozemka 133/1, 133/20 a 160/2 v katastrilnim
uzemi Holesovice (Gzemi hlavniho mésta Prahy) ve vlastnictvi DPP (dile jen ,,Pozemky Holesovice™).
Znalecka kancelaf stanovila hodnotu Pozemki Holesovice k datu 26. 4. 2021. Tyto Pozemky Holesovice
zabiraji pfiblizné 50 % plochy v ramci tzemni vystavby budov C.III-1 a C.III-2 projektu dle vzemni
studie Holesovice-Bubny-Zitory.

Pozemky Holesovice byly ocenény rezidualni metodou na zakladé teoretického rozpoctu vystavby dle
projektu, ktery znalecka kancelaf sestavila. Pro vipocet byly pouzity nasledujici prepokladané rozmeéry:

Druh CIII-1  CIII-2
Bydleni

Administrativni

Obchodni

Spriva zeleznicni dopravni cesty, stitni organizace
Celkovi nadzemni ¢isti podlazni plocha

Celkova podzemni ¢ista podlazni plocha

Parkovaci stani

Celkova Cista podlazni plocha
Zdroj: Znalecky posudeke & N44335/ 21 od EQUIT A Consulting s.r.o., viasni 3pracovani

Tyto rozméry agregatné odpovidaji predepsanym normam tzemni studie. Individualné ma budova C.111-
I piili§ vysoké zastoupeni bytové vystavby, avsak udaje dzemni studie nejsou zavazné a findlnf rozdéleni
vyuzitelnosti zastavitelné plochy zalezi primarné na aktualizaci tzemniho plinu.

V' ramci tohoto ekonomického posouzeni doslo k ovéfeni vysledné hodnoty Pozemku Holesovice
pomoci prezkoumani postupu a pouzitych vstupnich dat. Nasledujici tabulka zobrazuje plinované
naklady na development teoretické vistavby pro vypocet hodnoty Pozemkt Holedovice:

Druh Niklad
Rezidenéni (Ké/CPP)

Administrativni (I(Cf(‘jPP}

Obchodni (Ke¢/CPP)

Podzemni (K¢/m?)

Venkovni dpravy, IS a vyvolané investice (%0 ze stavebnich nakladu)
Vedlejsi a investiéni niklady (%o ze stavebnich nakladu)

Zisk investora (% z celkovych vinosu)

Naklady spojené s prodejem (%o z celkovych vynosu)
Zdroj: Znalecky posudek &, N44335/21 od EQUIT A Consulting s.r.o., viastni spracovini



4.4.1.7

4.4.1.8

4.4.1.9

Pouzité stavebni nikladové vstupy povazujeme z hlediska data vypracovani ZP EQUITA 2021 za vyssi,
avéak stile odpovidajici horni hranic trzniho pasma. K ovéfeni stavebnich naklada doslo
prostrednictvim Jednotné klasifikace stavebnich objektu (dile jako ,,JKSO*)*2. Pti prumérmém nakladu
na obytnou vystavu 1 m? obestavén¢ho prostoru ve \\sl- K¢ a vysce 1 p:ltr:l- m odpovidaji
naklady na vystavbu 1 m? nku]n. tis. K¢. Jelikoz neni znam druh konstrukce, mohou se ceny od

Yo az 20 %. Cena za podzemni ¢ast stavby je z duvodu nizétho standardu

prameéru lisit v rozmezi do 1
niz§i. Stanovené naklady za podzemni plochy pfiblizné odpovidaji trznim hodnotam. Piepocet z hrubé
podlazni plochy na cistou podlazni plochu byva v bézné praxi okolo 20 % B s Ko pro komercni
prostory, a muze byt i 30 % B . Ko pro rezidencni prostory. Pii zohlednéni téchto piepocta
odpovidaji stavebni ndklady pfiblizné podminkim béznym na trhu. Vys$si jednotkové stavebni niklady
v ZP EQUITA 2021 oproti hodnotim z JKSO mohou byt vysvétleny nejen typem konstrukee, ale také
zahrnutim urcité skryté rezervy do jednotkovych cen. Rezerva je béznou soucasti stavebnich rozpocta a
vypoctu rezidudlni hodnoty pozemku, ale ve ZP EQUITA 2021 se samostatné nezohlednuje.

Dalsi polozky stavebnich nakladu, uvedené v procentuilni vysi, nejsou ve ZP EQUITA 2021 nijak blize
popsiny nebo specifikoviny, a nelze tedy detailné pfezkoumat, zda jejich vyse odpovidia béznym
hodnotam na trhu. Lze pouze konstatovat, ze jejich souhrnné zastoupeni v rozpoctu stavby piiblizné
odpovida bézné pouzivanym podminkam na trhu. Naopak vinosové vstupy se pohybuiji spise na dolni
hranici standardnich trznich cen za jednotku, viz tabulku nize:

Druh Vynos
Bytové jednotky (Ké/CPP)

Sklepy (K¢/CPP)

Garazové stani (K¢/CPP)

Administrativni (EUR/m?/mésic)

Obchodni (EUR /m?2/ mésic)

Parkovaci stini (EUR/stani/mésic)

§ZDC (EUR/m?/mésic)

Zdrgj: Znalecky posudek & N44335/21 od EQUIT A

Consulting s.r.0., vlastui pracovani

Vynosové vstupy rezidencnich jednotek byly pfezkoumany pomoci trznich reporti Deloitte Develop
Index® a tiskovych zpriv developerskych spole¢nosti Skanska, Central Group a Trigema™. Komercni
vynosove vstupy byly provéfeny pies piislusné reporty realitnich poradenskych spolecnosti, a to
predeviim CBRE® a Cushman & Wakefield*. Na zikladé vyse pfezkoumanych vstupt byla vypoctena
rezidudlni hodnota pozemku:

Druh C.I11-1 C.111-2

Celkové diskontov

¢ VYNOSY
Celkove diskontované niklady
Diskontovany zisk investora
Reziduilni hodnota pozemku
Vyméra pozemku

Cena za m2

Zdrog: Znalecky posudek & N44335/ 21 od EQUIT A Consulting s.r.0., viastni pracovdni

4.4.1.10 Nisledujici tabulka zobrazuje souhrn viech vypoéti hodnot Pozemki Holesovice (v K¢):

Cislo Vyméra Hodnota  Hodnota Hodnota

Funkéni éist Viméra : g
parcely  parcely 2 zam?  casti parc parcely

133/1 - oo, Castulice Partyzanska 45

o |

133/1 - éast CII1-1 2800

‘www.stavebnistandardy.cz/doc/ ceny/thu_2021.heml
www2.deloitte.com/c
www.central-group.cz/ pagen.aspx?page=tz-2021(4228jv=1

www.cbre.cz/ pruzkumy-a-analyzy#sort="40publishdatc?20descendingdenumberOfResults=9
www.cushmanwakefield.com/en/czech-republic/insights

'cs/ pages/real-estate/articles /cze-develop-index.heml




4.4.1.11

4.4.1.12

4.4.1.13

4.4.1.14

4.4.1.15

Cislo Vs s .. . Hodnota Hodnota Hodnota
. Funkeéni éast Viméra ; 2 S
parcely  parcely ? zam?  ¢ast parcely  parcely

133/1 ¢ast C.I1-2 193
133/1 Cast NO5 2 843
133/20 041 cast C.I111-2 569

l:i_’s__,a'ztl (-:;'l.ﬂt NO5 472
160/2 779 CastNO5 779
Celkem 7 704 7704

Zdro: Znalecky posudek &. N44335/ 21 od EQUIT A Consulting s.r.0., viastni gpracovani

ZP LEOUITA 2021 stanovil hodnotu Pozemkua Holesovice ve \'_\"ﬁi- tis. K¢, v pfepoctu prumeérné
na H Ké/m?.

K ovéfeni vysledné hodnoty bylo z nasi strany provedeno Setfeni realizovanych prodeju a nabidek
obdobnych pozemku. Jedna se pouze o hruby odhad trznich cen pozemku v okoli Pozemka Holesovice.
U realizovanych transakei se jedna o zaplacenou cenu, ktera se maze od trzni hodnoty lisit z davodu
specifickych pro danou transakci. Vyslednou hodnotu Pozemku Holesovice lze povazovat za trznf k
datu ocenéni:

Puvodni Cenazam?k Cenaza m?

sehei £k Qe cena za m?  datu ocenéni’’ v roce 2023
Varhulikové, Praha 7 - Holesovice Nabidka 31.08.2023 30159 19 883 30159
Partyzinska, Praha 7 — Holesovice Realizovana transakee  07.04.2020 9 603 11960 18 125
Jateeni, Praha 7 — Holesovice Realizovani transakee  23.04.2021 35372 35372 53 603
Jatecni, Praha 7 — Holesovice Realizovana transakee  23.03.2020 28 958 36067 54 656
Jankovova, Praha 7 - Holesovice  Realizovani transakee  005.12.2019 10 217 13 146 19 922
Mediin 19 883 30 159
Promér 23 286 35293

Zdrgj: Katastr nemovitosti, sreality.c3, viastni vypocty

Zpracovany ZP EQUITA 2021 ve vétSiné aspektt odpovida bézné pouzivanym postupum v praxi. ZP
EQUITA 2021 obsahuje nékteré dilei nedostatky, pfedeviim co se tice nedostatecné popsanych a
specifikovanych polozek vypoctu, které neumozauji jeho kompletni prezkoumatelnost. Dile posudek
neuvazuje zadné naklady financovani. Je béznou praxi, ze nemovitostni projekty se aspon z ¢asti financuji
pomoci uvéru. Nakonec v ramei vypoctu soucasné hodnoty pozemku byly pouzity dve diskontni sazby,
které pfi prepoctu trzni hodnoty pozemku v dobé dokonceni projektu na soucasnou hodnotu zpusobuiji
vy$sl snizeni hodnoty vinost nez nakladu a im se systematicky snizuje hodnota pozemku.

Pro ovéfeni danych nedostatka ZP EQUITA 2021 jsme provedli diléi vypocty vycisleni finanénich
naklada a diskontovani. Pro vypocet finan¢nich nakladu je tieba stanovit urokovou miru, vysi avéru a
dobu cerpani. Urokova mira byla sestavena z 3M PRIBOR predikce pro rok 2024 ve vysi 2,1 %%, jelikoz
vétsina financovini bude tieba az ve fazi vystavby projektu a bézné marze ve vysi 3 % dle TREND
reportu?’, Uvérovy raimec byl stanoven na 70 % LTV# stavebnich nikladu. Podle planu by cely projekt
mél trvat piiblizné [l let St. roky ve fazi vystavby. Z téchto davodu byly stanoveny finanéni naklady ve
vy$i[lll % ze stavebnich nikladu. Pro C.I11-1 by to znamenalo d()datcén_\"ch-mil. K¢ a pro C.II11-2
dt.ldﬁtuén\"ch-mil. K¢ nakladu. Hodnota pozemki k C.I11-1 by nasledné bylaJJf mil. K¢ a pozemka
c.a2 mil. Ke.

Ve ZP EQUITA 2021 byla pro vynosy pouzita diskontni mira pomoci CAPM modelu ve vysi %0.
Pro ovéfeni této miry byla sestavena jednotna diskontni mira pro vynosy i naklady ve vysi %
stanovena pomoci pruméru rezidenéniho a komeréniho nemovitostniho yieldu ve \'}"?‘.i- Yo (vice viz
text nize), vazené¢ho podilem vynosu z rezidenéni a komeréni ¢asti projektu Al %% rizikovou pfirazkou.
Principem diskontni miry je zohlednit naklady uslé piilezitostd, které investor obétuje vlozenim

7 Ceny byly prepoéitiny na cenu k daru ocenéni 21, 4. 2021 pomoci HB indexu cen pozemku (hreps:/ /www.hypotecnibanka.cz/o-bance/ pro-media /hb-
index/hb-index-2023-ceny-bytu-a-domu-ve-2-crvrtlet/)

* hrps:
* hips:

www.mfcr.cz/
wrtn.cz/ wp-content/ uploads/

assets/es/media/ Odborne-vyzkumy_2021-05_51-Kolokvium-setreni-prognoz-makrockonomickeho-vyvoje-CR-2021-2024. pdf
120/03/ TrendReport-2021.pdf

# Oznadeni maximalniho uvérového ramee ve vzrahu k hodnoré dc\'c]t:ptm_'nu.l, vétiinou se odviji od Cc]k:)\'}'ch stavebnich naklada (zkratka -.m_g;], Loan To

Value)



4.4.1.16

4.4.1.17

4.4.1.18

4.4.1.19

4.4.1.20

4.4.1.21

4.4.1.22

penéznich prostiedki do dané investice misto jinych investic. Proto bude pozadovat, aby mu dana
investice pfinesla minimalné vynos ve vvsi vynosta obdobnych aktiv na trhu. Kvuli tomu se piiklinime
k diskontovani pomoci aktualnich vinosnosti nemovitosti (vieldu). Pfi diskontovani hodnoty pozemku
po plinovanou dobulf let dostaneme soucasnou hodnotu viech pozemka C.I11-1 ve \\sli mil. K¢
a pro C.I11-2 ve \\&I. mil. K¢. Jedna se tedy pouze o 1% rozdil oproti hodnote stanovené ZP EQUITA
2021.

Lze konstatovat, ze ptipadné zmény ve zminénych bodech maji omezeny vliv na vyslednou hodnotu
Pozemku Holesovice. Provéfenim ZP EQUITA 2021 se zabyvala i ¢ast Ekonomické studie. Deloitte
taktéz vyjadfil souhlas s malymi vyhradami s pouzitou metodou, vstupy a vyslednou hodnotou.

S piihlédnutim na vyvoj cen stavebnich pozemku dle HB indexu*!, kterv se od doby vypracovani ZP
EQUITA 2021 (duben 2021) k 30. 8. 2023 zvysil o vice nez 51 %, se muze cena Pozemku Holesovice v
roce 2023 pohybovat ve vysi okolo Ké¢/m2 Celkova hodnota pozemki by pak v cenové urovni
roku 2023 odpovidala hodnoté okolo mil. K¢.

Projekt Nové HoleSovice

Samotnym ekonomickym posouzenim projektu vystavby budov CIII-1 a C.II1-2 a s nim spojenym
obchodnim planem spoleéného podniku Nové HoleSovice, as., se zabyvala Ekonomicka studie.
Obchodni plan je jako piiloha soucasti Akcionarské smlouvy mezi DPP a NHD ze dne 21. 9. 2021 (dale
jako ,,Akcionafska smlouva®), avsak bez kompletné vyplnénych parametru.

Ekonomicka studie pocita se stejnymi vymérami cisté podlazni plochy jako ZP EQUITA 2021, avsak
bez presného rozdéleni na jednotlivé casti dle vyuziti.

Pro pfezkoumini projektu a vyhodnoceni jeho soucasného stavu jsme se prevazné zamérili na ovéreni
vstupnich parametrta pro vynosové a nakladové polozky projektu (v K¢ a v %):

Druh Vinosové vstupy
Rezidencni ¢ast

Prodejni ceny jednotek (K¢)

Parkovacich stani (IK¢)

Komeréni éast — prodej

Kaneelifské prostory (EUR/m?)

Obchodni prostor (EUR/m?)

Parkovaci stini (EUR /ks)

Komercni ¢ast — vynosy

Kancelare

Obchodni prostory

Parkovaci stani

Zdroj: Ekonomicka studie spolecnosti Deloitte se dne 16. 9. 2021, vlastni spracovini

Cena za m? reziden¢nich prostor byla ovéfena na trznich reportech Deloitte Develop Index* a tiskovych
zprav developerskych spole¢nosti Skanska, Central Group a Trigema®’. Komeréni vinosové vstupy byly
ovéreny pres piisluiné reporty realitnich poradenskych spole¢nosti, a to predevsim CBRE* a Cushman
& Wakeficld*.

Na zakladé ovéfeni lze konstatovat, ze dané hodnoty vstupt odpovidaji trznim podminkim k datu
vyhotoveni Ekonomické studie (v mil. K¢):

Vinosy (mil. IK¢) 2021 2023
Rezidenc¢ni
Vynosy z pronijmu komerénich prostor

Vynosy z odprodeje dokonéenych komerénich prostor

'/ www.hypotecnibanka.cz/o-bance /pro-media /hb-index/hb-index-2023-ceny-bytu-a-domu-ve-2-crvrtlet/
www2.deloitte.com/c
fwww.central-group.cz/ pagen.aspx?page=tz-202104228&jv=1

'cs/ pages/real-estate/articles /cze-develop-index.heml

# CBRE Czech Republic Retail, H1 2021, Snapshot, CBRE Czech qubhc Office, H1 2021, Snapshot
# Cushman & Wakefield Rerail Marker Snapshor 20), Q3 2021 Czech Republic, Cushman & Wakefield Office Marker Snapshor 2Q), (O3 2021 Czech Rep.

Duavérne
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Celkem
Zdrop: Fkonomicka studie spolecnosti Deloitte e dne 16, 9. 2021, viastni vijpocty
4.4.1.23 Viechny vynosové polozky byly pfezkoumdny a aktualizoviny na aktudlni hodnoty k 31. 8. 2023.
Ptezkoumani probéhlo prizkumem aktuilnich nabidek na prodej rezidenc¢nich novostaveb a komeréni
vynosové vstupy byly zjistény znovu pres pfislu§né reporty realitnich poradenskych spolecnosti*t:

s Rok Pocet  Prumérni cena
Hytave jedndety S dokonéeni  jednotek  za m2 (K&)

VIVUS Kolbenova 11 VIVUS 2023 46 125 603

SOHO Hole$ovice Etapa 1 CRESCO 2023 148 167 462

Byty na Vackové Metrostav Development 2024 232 147 338

Novi Waltrovka 1. ctapa PENTA 2024 78 174 140

Lihovar Smichov TRIGEMA 2023 246 187 098
Garize Developer Rok dokonéeni Pn:lmér_r'{:i
cena (IK¢)
VIVUS Kolbenova I1 VIVUS 2023 460 000
SOHO Holesovice Erapa | CRESCO 2023 699 000
Byty na Vackové Metrostav Development 2024 400 000
Novi Waltrovka 1. etapa PENTA 2024 575 000
Lihovar Smichov TRIGEMA 2023 570 000
Kancelife Najem za  Najem 2a
m?2 (EUR) m? (CZK)
Visionary 15,3 367
Argentinska Office Building 15,8 380
A7 Office Center 14,5 349
Office Gallery 14,5 349
Lighthouse Vltava Waterfront Tower 14,5 349
Port7 15,5-16,5 370-400
: Nijem za Nijem za
Obchodni 02 ](EUR) 2 ](CZR)
Arc House 208 499
Byty Délnicka 18,8 450
Prague Marina Nova 15,8-17,1 380-410
Argentinska Office Building 15,8 380
Lighthouse Watergront Towers 15,6 374
Parkovini I\f‘ jom ze || Ndjem A
m?2 (EUR) m? (CZK)
Na Zatlance 146 3 500
Pod Havrinkou 81 1 950
Menclova 125 3000
Lindleyova 83 2 000
Chelcického 112 2690

4.4.1.24 Hodnota komercnich prostor se nezménila, jelikoz navyseni hodnoty diky rostoucim najmum bylo
kompenzovino rostoucimi yieldy*:

Office Q3/2021 Q2/2023

Prime yicld Prime rent Prime yicld Prime rent Average rent
CBRE 4.25% 22,50 5,00%% 27,00 15,25
C&W 4,00% 22,00 5,25% 28,50 16,00
Retail  Prime yield High street rent  Retail park rent Prime yield High street rent - Retail park rent
CBRE 425% 20500 17,00 4,75% 190,00 17,00
C&W 4.75% 180,00 5,50% 225,00

Zdroj: CBRE, Cushman & Wakefield, viastni spracovani

# Piedeviim CBRE a Cushman & Wakefield, stejné jako vyse v textu
* Yield se rozumi vynosnost nemovitosti, ktera se podita vydélenim ziskatelného ndjemného cenou nemovitost

Duvérné 35 /81
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4.4.1.25
4.4.1.26

4.4.1.27

4.4.1.28

4.4.1.29

4.4.1.30

Celkové se vinosy z projektu mohou v roce 2023 pohybovat na hranicill mid. Ke.
Nasledujici tabulka zobrazuje vy$i naklada projektu spojenych se stavbou, které byly stanoveny v ramci
Ekonomické studie (rok 2021) a jejich aktualizace k 31. 8. 2023 (v mil. K¢):

Naklady (mil. K&) 2021 2023
Akwvizieni niklady

Piiprava tzemi

Stavebni naklady

Osratni stavebni naklady

Vedlejéi stavebni naklady

Provize za zprostiedkovini prodeju a pronajmu
Celkové naklady

Zdroj: Ekonomickd studie spolecnosti Deloitte e due 16, 9. 2021, vlastui pypocty

Akviziéni ndklady predstavuji naklady na vykoupeni pozemki, a to véetné Pozemku HoleSovice ve
vlastnictvi DPP. K provéfeni ceny Pozemku Holesovice doslo v ramci prezkoumani ZP EQUITA 2021.
Jelikoz Pozemky Holesovice zabiraji pfiblizné 50 % uzemi, odpovida cena za zbylé pozemky piiblizné
cené za Pozemky Holesovice. Hodnota pozemku v roce 2023 se oproti datu vypracovani Ekonomické
studie zvysila dle HB indexu stavebnich pozemki o 37 %,

Ptiprava tzemi se zaobira zemnimi pracemi, které jsou potfeba pro pfipravu pozemku na stavbu.
Piiprava uzemi odpovida 0,5 % z celkovych nakladu stavby, tudiz tato ¢ist nakladu neni materidlni.
Stavebni naklady a ostatni stavebni naklady jsou jednoznacné nejvyssi polozkou nakladu a dohromady
tvoii pfes 85 % celkovych ndkladh stavby. Predstavuje pfedevsim ndklady na material a praci na
samotném stavenisti, Stavebni naklady byly zkontrolovany pres bézné ceny vystavby dle JKSO, viz text
vyse. Pro aktualizaci nakladt na pfipravu izemi byla aplikovina zména v indexu cen zemnich praci CSU
mezi 3. ¢tvrtledm 2021 a 2. étvrtletim 2023 ve vysi 22 %%, Stavebni a ostatnl stavebni naklady byly
navyseny o zmeénu v indexu cen stavebnich deél mezi 3. ¢tyvrtletim 2021 a 2, étvrtletim 2023 ve vysi 17%%.
Vedlejsi stavebni naklady predstavuji pfevazné naklady na architekty, projektovy management nebo také
malé development fee ve \'_\"éii‘}h celkovyeh stavebnich ndkladua, jelikoz projekt by probihal ve
spoluprici s developery CPI a Karlin Group, kteti maji majetkové vazby na spolecnost NHD. Spole¢nost
CPI a Karlin Group zaslala DPP nabidku spoluprice na projektu spoleé¢ného podniku®. Celkové vedlejsi
stavebni naklady zaujimaji pfiblizn¢|il] % z celkovych nakladu stavby. Tento pomér odpovida béznému
zastoupeni nikladu tohoto druhu na nakladech stavby. Provize za zprostfedkovani prodeju a pronajmu
se odviji od vynosua projektu. Provize z prodeje rezidenénich jednotek byla stanovena ve \"\"ﬁi."u z
prodejni ceny, komercnich jednotek ve \f}"%i. % z prodejni ceny a provize za proniajmy komercnich
prostor ve vv$i [l % z pifimu z jednorizové uzavienych nijemnich smluv komerénich prostor. Vyse
téchto provizi odpovidaji béznym podminkam na trhu. U vedlejsich stavebnich nakladi doslo k navyseni
naklada jednotlivich ¢innosti podle indexu cen vyrobeu od CSU. Mez éervencem 2021 a éervencem
2023 doslo ke zméné indexu vyrobnich cen architektonickych a inzenyrskych sluzeb o 9,7 %, pravnich
a ucetnich sluzeb taktéz 0 9,7 % a reklamnich sluzeb a prazkumu trhu o 22,7 %, Jelikoz se vipocet
provizi odviji procentualné od vyse vynosu, byly zvyseny naklady na provize umérné navyseni vynosu.
Celkové niklady na stavbu projektu se mohou v roce 2023 pohybovat nknln- mld. K¢.

Podminky v oblast financovani se v mezidobi také vyrazné zmeénily. V Ekonomické studii byla
uvazoviana urokova sazba-‘l’:., slozena z 6M PRIBOR a odhadnuté marze. Od doby zpracovani
Ekonomické studie doslo k vyraznému narustu urokovych sazeb i k navyseni ocekavani ohledné jejich
urovné do budoucna. Na zikladé aktualnich prognoz se da ocekavat vyse urokovych sazeb 3M PRIBOR

# hteps: / /www.hypotecnibanka.cz/ o-bance /pro-media /hb-index/ hb-index-2023-ceny-bytu-a-domu-ve-2-crvrilet/
* hups: /[ www.czso.cz/ esu/czse /indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-sta vebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-crvrtlemi-casove-rady-2-

crvrtleri-2023

W hireps: / /www.czso.cz/ csu/ czso /indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-covrderni-casove-rady-2-

crvrtleti-2023
31 Spolecna n
predlozena

abidka spoluprice pfi realizaci projektu modermizace a revitalizace stanice metra Nadrazi Holefovice a jejiho okoli, ze dne 16. 10, 2020,
Pl a Karlin Group zastupcum DPP

2 hrps: / /www.czso.cz/ csu/ czso/cri/indexy-cen-vyrobeu-cervenec- 2023



pro obdobi vystavby ve vysi okolo 2,6 % (predikce MF CR k roku 2026)% a marze bézné pro
nemovitostni projekty, ktera se dle TREND reportu™ pohybuje v rozmezi od 2,5 % do 3,5 % v zivislosti
na rizikovosti projektu. Celkové by se tedy urokova sazba mohla pohybovat okolo 5,6 % (2,6 % + 3 %
marze). Zaroven by navysenim nakladi na stavbu doslo i k navyseni avérového ramee bankovniho i
akcionarského uvéru. Tyto faktory dohromady maji potencial navysit ocekivané niklady na financovani
z-mjl. K¢ na zhrulm. mil. Ke.

4.4.1.31 Pii zapocteni viech zvysenych vynosu i nakladu a pii zachovini stejné efektivni danové sazby by se
vysledny cisty zisk snizil 2- mil. K¢ n3 mil. K¢:

Polozky (mil. K¢) 2021 2023
Vynosy

Stavebni niklady
Naklady na financovani
Hruby zisku

Cisty zisk

Zdrop: Ekonomickd studie spolecnosti Deloitte e dne 16, 9. 2021, vlastni vypocty

4.4.1.32 K vydcisleni soucasné hodnoty zisku z projektu byl v Analyze vypocteny zisk diskontovan diskontni
sazbou ve \\HI- %. Tuto sazbu jsme ovéfili na tehdejsich datech (k 31. 8. 2021) pomoci stanoveni
diskontni sazby na zikladé vynosnostd nemovitosti, tzn. yieldu. Jelikoz se projekt sklida z rezidenéni a
komercni slozky, byla diskontni sazba vypoctena z pruméru rezidencéniho a komercniho yieldu, vazeného
podily vinosu z jednotlivych kategorii. Rezidenéni yield byl pro danou lokalitu v roce 2021 stanoven ve
\'j."éi-”./i. na zakladé reportu Savills™ a prazkumu Valuo*®. Komercni vield byl stanoven vyse v textu
v ramci vypoctu hodnoty komeréni ¢asti projektu ve v‘\".ii."/uf_. Viazeny pramér dle planovanych vynosu
vychazi pro rok 2021 ve visi [l 7. K dané sazbé byla pripoctena rizikova piirazka ve \'_\"ﬁi.'_’-"'r.r. Celkova
diskontni sazba je uvazovina ve vysi %. Analyza uvazuje se sazbou priblizné n.".-’u vvssi, coz by se
dalo vysvétlit vipoctem sazby pomoci CAPM modelu, ktery bez tprav pocita vinosy pro plan v béznych
cendch, zatimco plany nemovitostnich projektt jsou pocitany ve stalych cenich. Jelikoz se jedna o pouze
o teoreticky plin projektu, jednotlivé vinosové a nikladové polozky se v ¢ase vystavby budou ménit.

4.4.1.33 Vysledna soucasna hodnota projektu dle Ekonomické studie byla vycislena ve \\Nl- mil. K¢. Pii
pouziti diskontni miry[Jfj % a_casové struktury (viz tabulku nize), stanovila Ekonomicka studie cisty
soucasny vynos DPP ve vvsi mil. K¢. Mimo zisk z podilu na projektu ma DPP inkasovat dale na
zakladé Akcionafské smlouvy priplatek ke kupni cené, piispévek na rekonstrukei vestibulu metra a dile
penize na zakladé apravy kupni ceny za pozemky v zavislosti na tzemnim rozhodnuti a s nim spojenymi
moznostmi velikosti vystavby:

Zisky DPP 2021 (mil. K¢) Zisk Rok zisku Diskontni faktor SH Zisku
Podil na zisku projekru 2030

Priplatck ke kupni cené 2022

Ptispévek na rekonstrukei 2029

Uprava kupni ceny na pozemky 2026

Prodej pozemku 2026

Celkem

Zdroy: Lkeonomickd studie spolecnosti Deloitte e dne 16, 9. 2021, vlastni vyjpoity

4.4.1.34 Vypocty jsou pouze ramcové, jelikoz presny harmonogram jednotlivych akei neni definovan. V
Ekonomické studii se jednd pouze o odhad spolecnost Deloitte, ktery neni dopodrobna rozveden, a tak
neni mozné ho piesné replikovat. Ekonomicka studie také neuvazuje o ocisténi diskontni miry o inflaci,

** hetps: / /www.mfcr.cz/cs /rozpoctova-politika /makrockonomika/ setreni-prognoz-makrockonomickeho-vyvoje/ 2023/ 55- kolokvium--setreni-prognoz-
makrockono-51468

‘artn.cz/ trend-repe ot/ tr-2023/

wt.euro.savills.co.uk/ czech-republic/ final-2021-g3-savills-mim-cz-investment-eng-final 2.pd f
/blog.valuo.cz/ve-kterych-mestech-cr-se-vam-vyplati-investice-do-nemovitosti/

7 Stanoveno na zdkladé reportu k obchodnim a kancelifskvm prostoram nemovitostich poradenskych spolecnosti CBRE a Cushman & Wakefield, stejné
jako vyge v textu (CBRE Czech Republic Retail, (2, Q3 2021, Snapshot, CBRE Czech Republic Office Q2, ()3 2021, Snapshot; Cushman & Wakeficld
Retail Market Snapshot 2Q), Q3 2021 Czech Republic, Cushman & Wakeficld Office Market Snapshot 2Q), Q3 2021 Czech Republic; PNB Paribas Real
Estate At a glance 2. ¢rvrtled 2021, Ceska republika — Obchodni prostory)
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coz mirné¢ podhodnocuje hodnotu projektu. Hodnota projektu by pii diskontovani diskontni mirou
zalozenou na nemovitostnich yieldech byla v roce 2021 teméiflmil. Ké. Dile v textu budeme pracovat
s hodnotami diskontovanymi diskontni mirou stanovenou na zakladé nemovitostnich vieldu.

4.4.1.35 Vypocet aktualizované soucasné hodnoty v roce 2023 je vidét v tabulce nize:

Zisky DPP 2023 Zisk Rok zisku Diskontni faktor SH Zisku
Podil na zisku projektu 2032

Priplatek ke kupni cené 2024

Prispévek na rekonstrukei 2031

l'.lpril\':l kupni ceny na pozemky 2028

Prodej pozemku 2028

Celkem

4.4.1.36 Jelikoz nemame informace o zméné smluvni dokumentace, predpokladame, ze dany priplatek ke kupni
cene, piispévek na rekonstrukei a Gprava kupni ceny pozemku se nezmeénily. Ke zméné doslo u podilu
na zisku z projektu dle vypoctu vyse a na cené Pozemki Holesovice dle indexu cen stavebnich pozemku,
viz text vvSe k akvizicnim nakladam. Stejné tak nemame informace o detailech ¢asového posunu
projektu, a proto jsmcﬁmuﬁ harmonogram viech udalosti pausalné o 2 roky do budoucna. Diskontni

mira byla navysena n: % z divodu rastu rezidenéniho prime yieldu®% i komeréniho prime yieldu®.
Vysledna cista soucasna hodnota spolecného projektu DPP a souvisejiciho prodeje Pozemku Holesovice
je k 31. 8. 2023 ve \')"éi-lnil. K¢, V roce 2021 vychazela ¢ista soucasna hodnota spolec¢ného projektu
Bl il. K¢ Spolecny projekt je tedy v absolutni mife za soucasnych podminek mirné vynosnéjsi, nez
byl v dobé¢ zpracovani Ekonomické studie v roce 2021.
4.4.1.37 Pii hodnoté Pozemku Holesovice v roce 2021 ve V)"?;i- mil. K¢ byl vynos ze spolecného projektu o
- mil. K¢ vy$si. V roce 2023 mohla hodnota Pozemku HoleSovice varust na pf'ibliéné- mil. K¢ Z
ucasti ve spole¢ném podniku bude kvuli velkému rustu hodnoty Pozemkt Holesovice a pouze mirné
zmené v cisté soucasné hodnoté spole¢ného projektu DPP mit aktualné spolec¢ny projekt v roce 2023
VYNOSY n- mil. K¢ vy$si, nez je hodnota Pozemku HoleSovice, které do podniku vlozi. Na ziklade
toho lze Gc¢ast DPP ve spoleéném podniku povazovat i z pohledu roku 2023 stile za ekonomicky
vyhodnou.
4.4.1.38 Obecné je prezkoumini Ekonomicke studie pouze orientacni, jelikoz fadu vstupu studie neuvadi, jako
jsou napiiklad pfesné viméry. Dale muze dochazet k rozdilu z duvodu zaokrouhlovani. Pfi ovéfent tedy
dochazelo k mirnym rozdilum, které ve vysledku maji omezeny vliv na vyslednou hodnotu projektu.

442 Posouzeni vyhodnosti zaloZeni podniku Nové HoleSovice

Ovéfeni, zda zaloZeni spole¢ného podniku Nové HoleSovice, a.s., bylo pro DPP
potifebné a realizované feSeni v daném misté a ¢ase nejvhodnéj$im v porovnani
s jinymi na tthu dostupnymi hypotetickymi variantami — alternativni scénafe

4421  Pil zvazeni charakteru Pozemki Holesovice ve vlastnictvi DPP a vztahu k projektu a tzemni studii
pfipada v uvahu jako alternativni postup pouze vlastni development nebo cisté prodej Pozemku
Holesovice. Prondjem nebo prodej prava stavby nepfipada v avahu z davodu plinu prodeje vystavénych
komercnich i rezidenénich prostor.

4422  Ze samotného prodeje Pozemkia HoleSovice ve viastnictvi DPP by mohla byt ziskdana ¢astka nkuh;-
mil. K¢, vice viz rozbor ZP EQUITA 2021. Informace pro vypocet zisku z potenciondlniho vlastniho
developmentu lze z vétsiny prevzit z dat vipoctu spolecného projektu. Nejvyznamnéjsi zmeny budou
uvazovany v polozce akvizi¢nich nakladu, nikladu na developera, finanénich nakladu a diskontni miry.
Vyse vynosu z vlastniho developmentu bude odpovidat vynosum ze spole¢né¢ho projektu, tedy
mil. Ke¢.

‘www.globalpropertyguide.com/ europe / czech-republic/ rental-vields

s:/ [www.savills.com/ rescarch_articles /255800 /3503610

“CBRE Czech Republic Marker Figures Retail ()2 2023, CBRE Czech Republic Market Figures Office (2 2023; Cushman & Wakeficld Rerail Market
Snapshor 20 2023 Czech Republic, Cushman & Wakefield Office Marker Snapshor 20) 2023 Czech Republic
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4.4.3.1

Pii vlastnim developmentu by DPP nemusel vynakliadat akviziéni naklady na své vlastni pozemky, ale
pouze na zbylou ¢ast pozemka. Dale by byla oproti spole¢nému projektu velkd zména v ostatnich a
vedlejsich ndkladech. Jelikoz by vystavba neprobihala za majetkové spolutcasti developeru, lze
predpoklidat vyssi naklady na sluzby developera. V projektu spole¢ného podniku NH byla development
fee stanovena ve \'_\":'ai-'l-"u z celkovych naklada na stavbu. V ptipadé nezapojeni developera do
vlastnické struktury lze predpoklidat navyseni nakladové polozky spojené s developmentem. Standardni
trzni podminky se v takovém piipadé dle nadich zkusenost pohybuji v rozmezi 3 % az 5 % z celkovych
stavebnich nakladu®. Jelikoz DPP nevlastni vsechny pozemky na uzemi stavby a ziroven ani v
soucasnosti nedoslo ke zméne tzemniho planu dle tzemni studie, povazujeme 5% developer fee za
adekvatni. Navyseni development fee by zvysilo vedlejsi stavebni niklady o mil. K¢, Zaroven se
absenci zkusenc¢ho spolec¢nika zvysila rizikovost celého projektu. Tuto rizikovost lze do vypoctu
promitnout né¢kolika zpusoby. Jednim z béznych zptsobu je zvysit rezerva z 5 % na 10 % celkovych
stavebnich nakladu. Toto zvy$eni rezervy predstavuje zvyseni ostatnich stavebnich nakladu priblizné o
mil. K¢ (v mil. K¢):

Niklady (mil. K¢) Spoleény podnik  Vlastni development
Akvizieni niklady

Ptiprava uzemi

Stavebni naklady

Ostatni stavebni naklady

Vedlejsi stavebni naklady

Provize za zprostiedkovini prodeju a prondjmu

Celkové naklady

Naklady na financovani se oproti spolecnému projektu zméni kvuli vysi financovani, ale hlavné kvuli
nemoznosti cerpat akcionafskou zapujcku s drokovou sazbou ve v)"éi.”.fi-. Mimo to budou muset byt
veskeré cizi zdroje cerpany bankovnimi uvéry, tedy za urokovou sazbu 6,10 % slozené z predikce 3M
PRIBOR a bézné marze pro financovani nemovitostnich projektu ve vvsi 3,5 %, ktera je vyssi oproti
marzi tveéru spolecného podniku z duavodu vy§itho bankovniho zadluzeni, a im zvysené rizikovosti pro
banku. Z tohoto duvodu by doslo k navyvseni celkovych financ¢nich nakladu ze -mi]. Ke na-mil.
Ké. Efektivni danovd sazba byla ponechina na stejné arovni 12 %. Cisty zisk z vlastniho developmentu
poté vychizi ve visi [ mil. Ke.

Cisty zisk by byl jediny zdroj v¥nosu pro DPP. Na rozdil od projektu spole¢ného podniku by DPP
neziskal vynos z prodeje pozemku, za Gpravu kupni ceny na pozemky, pfiplatek ke kupni cené ani
ptispévek na rekonstrukei. Zaroven viak DPP nalezi 100 % zisku z projektu vlastniho developmentu.
Pii diskontovani hodnoty projektu je pocitino s im, ze vysledny cisty zisk bude inkasovan az na aplném
konei projektu a v prubéhu nebudou plynout zadné dalsi vynosy, jako je pfispévek na rekonstrukci v
piipade spolecného developmentu s NHD. Cisty zisk bude tedy obdrzen az v roce 2032, Diskontni mira
je pouzita stejnd jako pfi aktualizaci hodnoty spolecného projektu k roku 2023, tedy ve \"\_"éi-“/u. AY
diskontni mife nedoslo k navyseni rizikové pfirazky z duvodu jiz zohlednéni zvysencho rizika ve zvyseni
rezerv na nakladové polozky. Cista soucasna hoclnot:l- mil. K¢ odpovida pii diskontni mji't-‘_’/'n
hodnot¢ [l mil. K¢, Viastni development tedy vychazi ekonomicky méné vyhodné nez spolecny
projekt, a to priblizne o mil. Kec.

Zavér k ekonomickému posouzeni spole¢ného podniku Nové HoleSovice, a.s.

V rimci ckonomického posouzeni spoleéného projektu DPP a NHD jsme prezkoumali zpusob
stanoveni hodnoty samotnych Pozemku Holesovice ve vlastnictvi DPP ve ZP EQUITA 2021. V ramci
pfezkoumani byly provéfeny viechny vynosové a nikladové polozky. Viechny vstupy odpovidaji
béznym podminkim na trhu k datu ocenéni. Posudek obsahuje mirné nedostatky ve forme aplikace
diskontni miry a absence finanénich nakladu. Tyto mirné nedostatky v$ak dohromady nemaiji vyznamny
vliv na stanovenou hodnotu Pozemku Holesovice. Vysledna hodnota ve vysi -mjl. K¢, stanovena
v ZP EQUITA 2021, odpovida trzni hodnoté k datu ocenéni. Dale byla provedena aktualizace hodnoty
Pozemku Holesovice k roku 2023,

0 hreps: / /www.biggerpockers.com /ble :g,-’n‘:l]—csr:i re-developer-fees
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Duavérné

Aktuilni hodnota Pozemku Hole$ovice se odhaduje 0]-:010- mil. K¢.

Daile doslo k pfezkoumani Ekonomické studie, ktera pocitala ¢istou soucasnou hodnotu spole¢ného
projektu k zafi 2021 ve \'}":Ei- mil. K¢é. Viechny vynosové a niakladové vstupy pro vypocet hodnoty
projektu v Ekonomické studii odpovidaji trznim hodnotam k datu vyhotoveni, Jako mensi nedostatek

vnimame hodnotu diskontni miry ve vysi % na zgklade CAPM modelu. Pfi odhadu diskontni miry
na zikladé nemovitostnich vielda by odpovidala vy3illill %e. Aplikaci [ diskontni miry by se hodnota
projektu mjrné- z mil. K¢ na- mil. K¢, Aktudlni cista soucasnd hodnota byla stanovena

aktualizaci vSech vynosu a nakladu a je odhadovana na Lirm'rlj- mil. K¢,
Nakonec byl namodelovan scénaf vlastniho developmentu projektu pod zastitou pouze DPP. Scénar
vlastniho developmentu vychdzel z aktualizovanych vypoctu Ekonomické studie, ale byl upraven o
polozky, které by se lisily od developmentu se spolecnym podnikem NH. Hlavni zmény by nastaly ve
snfzeni naklada na akvizice pozemk, jelikoz by DPP neprodaval vlastni pozemky tieti osobé. Dile by
doslo k vyraznému navySeni nakladu na development skrze navyseni development fee. Ta byla
oduvodnéné niz$i ve vypoctu hodnoty projektu spole¢ného podniku NH z duvodu vazeb NHD na
developera CPI a navrhované spolupraci ze strany CPL.
V piipadé realizace developmentu bez vazeb na developera se di piedpokladat zvyseni development fee
blize trzni Grovni a2 na 5 %, predstavujici navyseni niklada c)h mil. K¢. Stejné tak je ze stejnych
duvodu adekvatni uvazovat o vyssi rizikovosti vlastniho developmentu. Tato rizikovost byla zohlednéna
ve zvyseni rezervy na celkové stavebni naklady z 5 % na 10 %, coz zvysilo celkové stavebni niklady o
Bl il. K¢ Posledni viraznou zménou by bylo navy$eni finanénich nakladu. Jelikoz by nebyla moznost
cerpat akcionafskou pujcku za arokovou miru. %, doslo by k financovani veskerych externich zdroju
prostrednictvim bankovnich avéra. Timto by doslo ke zvyseni rizikovosti uvéru pro financujici banky a
lze predpokladat navyseni irokové marze minimalné o 0,5 % oproti projektu spoleéného podniku NH
a tm k navy$eni celé urokové sazby na 6,10 %. V absolutnich dislech by to znamenalo navyéeni
finan¢nich naklada L- mil. K¢. Na rozdil od projektu spoleéného podniku NH nebude DPP inkasovat
ptijmy z prodeje svych pozemka, z tpravy kupni ceny, piiplatku ke kupni cen¢ a za pfispévek na
rekonstrukei, ale zaroven bude DPP nalezet 100 % vygenerovaného zisku z vlastniho developmentu. Pri
zohlednéni viech zminénych zmén byla stanovena cistd soucasna hodnota vlastniho developmentu
k roku 2023 ve vyii [l mil. Ke
Mezi prodejem Pozemka Holesovice, spoleénym developmentem a vlastnim developmentem vychaz
ekonomicky jako nejvice vhodna varianta projektu spoleéné¢ho podniku Nové HoleSovice, a.s.
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Pravni posouzeni

Ovéfeni, zda zaloZeni spole¢ného podniku Nové HoleSovice, a.s., bylo pro
zadavatele potfebné

ZaloZeni spole¢ného podniku Nové HoleSovice, a.s.

Revitalizace stanic metra ve spoluprici mezi vefejnym a soukromym subjektem vychdzi z rozhodnuti
Rady hlavniho mésta Prahy.¢? Na zaklad¢ pilotniho projektu pro stanici Skalka byly stanoveny nékteré
obecné principy, které Ize aplikovat i v pfipadé jinych stanic.9> Z uvedeného materidlu vyplyva, ze je
Zadouci usilovat o spolupraci vefejného a soukromého sektoru (developerska revitalizace), ktera
umozni naplnéni cild, kterymi jsou: i) revitalizace tzem{ v okoli stanic metra, ii) zachovan{ stanice metra
a realizace (Casto naléhavé) rekonstrukce stanice metra, iif) doplnéni nabidky obchodt a sluzeb u stanice
metra, a iv) z{skanf financnich prostfedkt z prodeje pozemkt nebo prav stavby, pfi soucasném vyuziti
pro zvelebeni stanice a okoli (vefejného prostoru).

Proces zakladan{ spolec¢ného podniku pro revitalizaci stanice Nové Holesovice byl zapocat schvalenim
obchodniho zaméru ze strany pfedstavenstva DPP v poloviné roku 2018.¢4 Koncem roku 2019 dozorci
rada DPP udélila souhlas s uzavienim zménéné smluvni dokumentace potfebné k zalozeni obchodni
spolecnosti pro revitalizaci stanice metra Nadraz{ Holesovice (severni vestibul) a pfilehlého okoli.®5 Pfi
rozhodovani vychazela z pfedchozich usneseni pfedstavenstva DPP, které rozhodlo o uzavieni zménéné
smluvni dokumentace potiebné k zalozenf obchodni spolecnosti pro revitalizaci stanice metra Nadrazi
Holesovice (severni vestibul) a pfilehlého okoli a ulozilo pfedsedovi predstavenstva predlozit dozor¢i
rad¢ zadost o udélenf souhlasu s uzavienim smluvni{ dokumentace dle parametri uvedenych v navrzich
piilozenych dokumentd.® A nasledné pfedstavenstvo DPP vzalo na védomi souhrnnou zpravu k
zalozeni spole¢ného podniku pro revitalizaci severniho vestibulu stanice metra Nadraz{ Holesovice se
soukromym investorem, jejiz soucasti byla téz upravena smluvni dokumentace a ekonomicka analyza
projektu, potvrzujici ekonomickou vyhodnost projektu.o?

Primarné rozhodovani o spolupraci se soukromym sektorem vychazi z vyse zminéné politiky HMP.
S ohledem na tuto skutec¢nost je nasledné jednani organu DPP v souladu se stanovenymi cili. Kromé
ramce pravnich posouzeni je zhodnoceni vybéru konkrétnich soukromych partnert. S ohledem na cile
nasi prace je potiebné zkoumat, jaké moznosti nastaveni smluvnich ujednani mezi DPP a investory byly
k dispozici. V této souvislosti DPP mohl jednak zasmluvnit projekt revitalizace prostfednictvim
obchodnich smluv, nebo vytvofit spole¢ny podnik. Ve prospéch druhé varianty svédci a) komplexnost
projektu, b) nutnost fizeni zmén, c) zajistén{ financovani, d) samostatnd pravnicka osoba.

Spolec¢nost CPI dopisem ze dne 26. 9. 2019 adresovanym DPP sdélila DPP, Ze je okamzité piipravena
vstoupit do smluvnich vztaht misto spole¢nosti NHD a soucasné¢ je okamzité pfipravena poskytnout
DPP finanéni plnéni ve vysi 100.000.000 K¢ navic nad plnéni navthované v dohod¢ o spole¢ném
podniku se spole¢nosti NHD. Rozhodnutim Utadu pro ochranu hospodatské soutéze byl zamitnut
navrh navrhovatele CPI, kterym se navrhovatel doméhal piezkoumani postupu DPP v souvislosti se
zalozenim spolecného podniku se soukromym investorem v podobé akciové spole¢nosti z hlediska
zakona o zadavani vefejnych zakazek.

Dopisem ze dne 16. 10. 2020 ptedlozily skupiny CPI a Karlin Group spole¢nou nabidku realizace
Projektu, nasledné upravenou jest¢ dne 9. 11. 2020 a 24. 11. 2020, kterd vychazi z podminek jiz
dojednanych s NHD s tim, ze vedle stavajicich akcionaia NHD, kterymi ke dni 10. 12. 2019 byly
KARLIN GROUP SEVEN s.r.0., pozdéji piejmenovana na HOLESOVICE ASSETS s.r.o. (ICO
06340571) a pan Serge Leon J. Borenstein, by do NHD jako akcionat s 50 % akcif vstoupila CPI pfimo
nebo prostrednictvim SPV s tim, ze pocita s garancemi a se zajisténim financovani ze strany matefské
lucemburské spole¢nosti CPI PROPERTY GROUP, société anonyme, pifpadné lucemburské dcefiné
spole¢nosti CPT FIM SA, s tim, e vstup CPI by byl nejprve provéten UOHS z hlediska pravidel pro

02 Usneseni Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 2294 ze dne 20. 9. 2016

%3 Informace pro piedstavenstvo DPP tisk ¢. 344/2016/P ze dne 12. 12. 2016 navrh postupu realizace vybrané prioritni stanice
0+ Usnesenim pfedstavenstva DPP ¢. 15/2018/9 ze dne 25. 6. 2018

%5 Usnesenim dozorci rady DPP €. 9/2019/02 ze dne 25. 9. 2019

% Usnesenim pfedstavenstva DPP ¢. 20/2019/12 ze dne 17. 9. 2019

7 Usnesenim predstavenstva DPP €. 26/2019/5 ze dne 17. 12. 2019

% Rozhodnuti ¢. j. [’J()Hsf()987(7/2()2()/322/Lka/1’]e ze dne 31. 3. 2020
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spojovani soutézitel, Soucasné navrhované znéni Akcionarské smlouvy pfedpoklada moznost, aby CPI
ziskalo plné ovladani NHD jesté pfed vydanim prvniho stavebniho povoleni.
45.1.6  Ptedstavenstvo DPP:

o Schvalilo zménénou smluvni dokumentaci k zalozeni obchodni spoleénosti pro revitalizaci stanice
metra Nadrazi Holesovice (severni vestibul) a prilehlého okoli s obchodni firmou Nové Holesoviee,
se spoleénostd NHD.
¢  Povcrilo podpisem Akcionafské smlouvy k zalozeni obchodni spoleenosti Nové Holesovice, as.
piedsedu a mistopfedsedu piedstavenstva DPP.

- )

¢ Vyslovilo souhlas s tim, aby prvnim ¢lenem pfedstavenstva zakladané obchodni spolecnosti Nové

Holcsovice, a.s., za DPP byl Mgr. Matcj Augustin.

e Pozidalo dozore radu DPP o udélenf souhlasu se zalozenim obchodnf spoleénosti pro revitalizaci
stanice metra Nadrazi Holesovice (severni vestibul) a pfilehlého okoli s obchodni firmou Nové
Holesovice, a.s., se spolechosti NHD dle zménéné smluvni dokumentace a s volbou Mgr. Mateje
Augustina, jako clena pfedstavenstva zakladané obchodni spolecnosti Nové Holesovice, a.s.

4.5.1.7  Dozordi rada™ udélila pfedstavenstvu DPP v souladu s ustanovenim stanov DPP 16.5. ve spojeni s
ustanovenim stanov 125, g), 11 a ustanoyenim stanov 12.5, g), vi souhlas s uzavienim Akcionarské
smlouvy a Stanov, poticbnych k zaloZeni obchodni spolecnosti pro revitalizaci stanice metra Nadrazi
Holesovice a piilchlého okoli s obehodni firmou Nové Holesoviee, a.s., se spole¢nosti NHD, zahrnujici
pmdej pozemku a dile v souladu s ustanovenim stanov DPP 16.5. ve spojeni s ustanovenim stanov 12.5,
g), xii souhlas s volbou Mgr. Mateje Augustina, jako clena pfedstavenstva zaklidané obchodni
spoleénosti Nové Holesovice, as.

4.5.1.8  Na zaklad¢ vysc uvedenych skutecnosti mazeme konstatovat, ze zalozeni spolecn¢ho podniku bylo
potiecbné s ohledem na naplnéni cila revitalizace, jak byly stanoveny HMP. Cely proces zakladani
spoleéncho podniku je doprovizen vyraznymi zménami (zmény investort, c¢asovy harmonogram,
smluvni dokumentace), coz v kombinaci se zpravami z médii o policejnim vysetfovani ddajncho Gplatku
pro piedstavitele DPP7! vzbuzuje zasadni podezteni na vyskyt dalsi nckalé cinnosti.

452 Ovéfeni, zda feSeni formou spoleéného podniku zvolené pfi realizaci projektu
Nové Holesovice bylo v souladu se zakonnymi povinnostmi

Spoleény podnik jako vefejna zakazka

4521 Utad pro ochranu hospodafské soutéze strozumitelné a pfezkoumatelné odavodnil zavér, ze uzavieni
Akeionafské smlouvy a nasledné zalozeni spoleéncho podniku, jchoz zamérem ma byt realizace
transformace severni ¢asti velk¢ho rozvojového tzemi Bubny, ktera bude zahrnovat modernizaci
stavajicich a pfipadn¢ vystavbu novych vestibulu (vstupu) stanice metra Holesovice, se spolecnosti
NHD, neni postupem zadavatele sméfujicim k zadanf vefejné zakizky mimo zadavaci fizeni, tedy neni
postupem zadavatcle v rozporu se zikonem, pfi¢emz z odiavodnéni napadeného rozhodnuti je plné
seznatelné, jakymi skutecnostmi a Gvahami se Ufad pfi svém rozhodovani #dil.”2

4.5.2.2  Postup zadavatele pfi uzavirani Akcionafské smlouvy tedy nenapliuje znaky vefejné zakazky na stavebni
price, dodavky nebo sluzby, kterou by byl zadavatel povinen zadat v zadavacim fizeni, resp. zadavatel
prostiednictvim Akcionafské smlouvy nepoptava poskytnuti relevantniho plnéni, a je tak patrné, ze v
sctiené véel nelze ani shledavat naplnéni znaka koneese. Poskytovani relevantniho plnéni je totiz rovnéz
podstatnym znakem koncese.”3

4523 S ohledem na vyse uvedenc poté dle nascho nazoru nejsou kumulativné naplnény zakladni pojmové
znaky pro vefejné zakdzky, resp. pro zadani vefejné zakazky, a takovito cinnost (vlastni zaloZeni
spoleéncho podniku) ze strany DPP tak nepodlé¢ha rezimu ZZVZ. Pies vise uvedeny zaver lze viak
pfesto konstatovat, ze i v tomto pfipadé by DPP jakozto vefejny zadavatel mél postupovat pokud mozno

“ Usnesenim pf'm!smvcnqn a DPP € 16/2021/1 ze dne 25, 8, 2021
" Usnesenim DR DPP €. 7/2021/2 ze dne 1. 9. 2021
7 Clinek irozhlas.cz u'..acij wPodle Palicie CR skupina kolem byval¢ho naméstka primatora Petra | Hlubuéka (STAN) a pndmln:dt_ udajné
chicla milionove aplatky. Pet milionu pozadovala nwpnk]'\d zato, zc pres tehdestho dena vedeni dopravntho podniku Mateje Augustina projde smlouva na
pn.‘-,i.uhu akoli metra HoleSovice™ — adroj: hutps:/ /www.irozhlas.cz/ zpravy-domov /hlubucek IEBuplatky-oviivaoy .un ~zakazky-metro_2206170500_til
? Rozhodnun predsedy Uradu na ochranu hospodifske soutéze UOHS-R0015/2020/VZ ze dne 31. 3. 2020, strana 7, bod 32
7 Ibid.
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4524

4525

45.2.6

4.5.2.7

4528

4529

4.5.2.10

nediskrimina¢né a transparentné v tom slova smyslu, ze by konkrétni vybér partnera nemél byt zcela
nahodny, ale mél by byt, pfes vyse uvedenou skutecnost, ze se nejednd o postup spadajici do rezimu
22ZN'Z, oduvodnitelny a v ptipadech, kdy mize pfichazet v Gvahu vice partnerd, podfizen urcitému vice
¢ méne formalizovanému procesu vybéru (napf. formou vefejné soutéze dle obéanského zakoniku).™
Obecné vsak Ize konstatovat, ze dle § 29 pism. h) ZZVZ ,,zadavatel nen{ povinen zadat vefejnou zakazku
v zadavacim fizeni, jejimz pfedmétem je nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni
souvisejicich véenych prav.”

Dohoda o zalozeni spolecného podniku mezi vefejnym zadavatelem a soukromym subjektem sama o
sob¢ v obecné roviné nepfedstavuje zadan{ vefejné zakazky ani koncesi. Akcionafska smlouva i pfi
zohlednénf Prvniho Projektu (rekonstrukce severniho vestibulu stanice metra Nadrazi HoleSovice), resp.
dalsi faze developmentu v daném uzemi, nepfedstavuje zadani vefejné zakazky na stavebn{ price ze
strany DPP. Ackoli DPP bude mit z provedenych stavebnich praci jako spole¢nik spole¢ného podniku
hospodaftsky prospéch, tyto stavebni priace bude zadavat spole¢ny podnik na vlastni icet a na vlastni
odpovédnost, bez adekvatni piimé dplaty ze strany DPP. Avsak i v pfipad¢, Zze by konkrétné Prvni
Projekt v navaznosti na zmény vykladu ZZVZ naplnil znaky vefejné zakazky na stavebni prace, plati, ze
by se jednalo nanejvyse o podlimitni sektorovou vefejnou zakazku, kterou lze zadat mimo rezim
ZZNZ.7

Akcionafska smlouva i pfi zohlednéni Prvniho Projektu (rekonstrukce severniho vestibulu stanice metra
Nadrazi Holesovice), resp. dalsi faze developmentu v daném tzemi, nepfedstavuje zadani koncese na
stavebni prace ze strany DPP. Spole¢ny podnik nebude mit pravaé vynutitelnou povinnost konkrétni
stavebni prace provést ¢i zadat, piislusné stavebni prace spole¢ny podnik zada na vlastnf icet a na vlastni
odpovédnost, a bez pfenosu provozniho rizika ze strany DPP na spolecny podnik. Ackoli zde provozni
riziko spjaté s provozovanim staveb na strané spole¢ného podniku bude nepochybné existovat, nejedna
se o riziko pfenesené z DPP, ale o riziko, které trvale ponese spolecny podnik jako kterykoli jiny
investor.”

S ohledem na vyse uvedené mizeme shrnout, ze Akcionafska smlouva a Projekt nevykazuji charakter
vefejné zakazky na stavebni prace, a to ani podle obsahu ZZVZ, ani v kontextu soudn{ praxe. Hlavnim
cilem Akcionafské smlouvy a Projektu neni obchazeni ustanoveni ZZVZ ze strany Dopravniho podniku,
ale spise kapitalova ucast ve spolecnosti provozujici podnikatelskou ¢innost na vlastni Gcet a vlastni
riziko, z nfz muze Dopravni podnik tézit prostfednictvim podilu na zisku.

Ze strany DPP lze identifikovat nedostatky v procesu vybéru partnera, kdy nebyly jasné formulovany
pozadavky a cile vybérového procesu. Naopak, projekt byl ovliviiovan zménami investort. Této situaci
by se dalo pfedejit jasnym a transparentnim stanovenim ocekavani a umoznénim Siroké tcasti subjektt
v takovém procesu.

Péce fadného hospodafe

Obecné je nalezita péce zakotvena v ¢l. 159 odst. 1 obcanského zakoniku: ,,Kdo pfijme funkci ¢lena
voleného organu, zavazuje se ji vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivost{.

Ustanoveni § 51 odst. 1 zdkona o obchodnich korporacich, podle n¢hoz ,Peclivé a s potfebnymi
znalostmi jedna ten, kdo mohl pii podnikatelském rozhodovani v dobré vife rozumné pfedpokladat, ze
jednd informované a v obhajitelném zajmu obchodni korporace; to neplati, pokud takovéto rozhodovani
nebylo ucinéno s nezbytnou loajalitou.*.

Na zdkladé naseho pfezkumu rozhodnuti pfedlozenych spole¢nosti DPP muzeme identifikovat fadu
skutecnosti, které vedou ke tvrzen{ o zanedbani nalezité péce fadného hospodate. Vznik konkrétnich
narokd na ndhradu 4jmy, at’ uz ve formeé nahrady skody nebo nemajetkové G4jmy, by mél byt pfedmétem
samostatného posouzeni.

7 Frohlich & Partners, advokatni kancelat s.r.o.: STANOVISKO ze dne 18. 10. 2019, strana 2

75 Tbid., strana 3

76 HAVEL & PARTNERS s.r.0. Advokatni kancelai: Pravni posouzeni souladu zalozeni spole¢ného podniku Nadrazi Holesovice s relevantnimi pravnimi
ptedpisy, 20. 10. 2019, strana 4

77 Ibid.
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nezméneéném rozsahu. Neshoda ohledné téchto klicovych dokumenti neni duvodem pro
odstoupeni z projektu; jejich nedokonéeni by mohlo byt povazovino za poruseni Akcionarské
smlouvy s pravnimi dusledky pro DPP.

¢ Akcionarska smlouva®? predpoklada, ze v pripadé nedostatku bankovniho financovani spolecného
podniku uvazuje o ziskani prostfedka z navyseni zakladniho kapitilu spole¢ného podniku. Oba
akcionafi, véetné DPP, maji povinnost pfispet. Vedeni spole¢ného podniku ma pravo rozhodnout
o tomto kroku vétsinovim hlasovanim (tedy i bez souhlasu DPP). Pokud se DPP nezacastni
tohoto navyseni, hrozi dalsi snizeni podilu DPP. Ackoli podle ustanoveni Akcionarské smlouvy®
by podil DPP nemel klesnout pod ] "o, nejsou stanoveny zadné sankce za nedodrzeni této
podminky, ani nenf stanoven minimalnf podil DPP na zisku.

Povinnost jednat s péci fadného hospodate ma kazda osoba, ktera je ¢lenem voleného organu obchodni

korporace, a dile také osoba, ktera se fakticky nachazi v postaveni ¢lena voleného organu. Pokud porusi

povinnost jednat s péci fidného hospodate, stthaji ho nasledujicf pravni dusledky:

e povinnost vydat spole¢nosti prospéch ziskany v dusledku poruseni péce fadného hospodafe (§ 53
odst. 1 zakona o obchodnich korporacich),

e povinnost uhradit Gjmu vzniklou v dusledku poruseni péce fadného hospodate (§ 53 odst. 3 zikona

o obchodnich korporacich),

e povinnost uhradit tzv. reflexni $kodu na podilu spole¢nika (§ 213 ob¢anského zakoniku a v § 71 ods.
2 ziakona o obchodnich korporacich),

e trestnépravni odpovédnost ¢lena orginu,

e adalsi, jejichz uplatnéni je v daném piipadé vyloucené.

Zavér k pravnimu posouzeni projektu spolec¢ného podniku Nové HoleSovice,
a.s.

V' ramci pravniho posouzeni spoleéného podniku DPP a NHD jsme pfezkoumali zpusob zalozeni
spole¢ného podniku, zejména s ohledem na mozné obchazeni povinnosti pro zadiavani vefejnych
zakazek. Akcionarska smlouva a ani realizace projektu nevykazuji charakter verfejné zakazky na stavebni
prace, a to ani podle obsahu ZZVZ, ani v kontextu soudni praxe. Hlavnim cilem Akcionafské smlouvy
a Projektu neni obchazeni ustanoveni ZZVZ. ze strany DPP, ale spise kapitalova acast ve spolecnosti
provozujici podnikatelskou ¢innost na vlastni tcet a vlastni riziko, z niz maze DPP tézit prostfednictvim
podilu na zisku.

Ze strany DPP lze identifikovat nedostatky v procesu vybéru partnera, kdy nebyly jasné formulovany
pozadavky a cile vibérového procesu. Naopak, projekt byl ovliviovan zménami investora. Této situaci
by se dalo predejit jasnym a transparentnim stanovenim ocekdvani a umoznénim Siroké ucasti subjekta
v takovém procesu.

Akcionafska smlouva reflektuje minoritni postaveni DPP, pficemz férovost rozdéleni podilu ve
Spole¢ném podniku a rozdéleni rozhodovacich pravomoci zustava otazkou. Akcionarska smlouva
dovoluje pfijmout takova rozhodnuti, ktera nebudou v souladu s hlavnimi cili DPP a HMP.
Posuzovani vyhodnosti vytvoreni Spole¢ného podniku je nutné z pohledu definovanych cilu pro jeho
vytvofeni, tj revitalizace vestibulu metra Nadrazi HoleSovice a prilehlého okoli. Z tohoto pohledu nema
DPP dostatecnou kontrolu pro naplnéni téchto cila.

Dalsim rizikem je skutecnost, ze néktera ustanoveni Akcionarské smlouvy umoznuj vyuzit silu
majoritnich akciondfu a jesté vice oslabit postaveni DPP, napf. zvy$eni zdkladniho jmen.

? Clinek 4.2 Akcionarské dohody ze dne 7. 9. 2021

*4.2.2.(a).(111) Akcionafské dohody ze dne 7. 9, 2021

# NHD zfizuje ve prospéch DPP privo DPP paimét NHD ke koupi celeho Podilu B (prevodu Podilu B 2z DPP na NHD) (dile jen ,Put opee™), pe kud
DPP v dobé Put opee uéini NHD Oznimeni o uplatnéni Put opee podle élinku 7.3 (Ozniameni o uplatnéni Put opee) Akcionatské smlouvy

s Clanek 7 Akcionarské dohody ze dne 7. 9, 2021
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4.5.3.7

Duvérne

Neéktera ustanoveni Akcionafské smlouvy sice garantuji pozadovana prava pro DPP, napf.
avsak ekonomicky je jejich uplatnéni nevyhodné. Tudiz dulezitou skutec¢nosti je uzavirani dalsich smluv
na realizaci projektu, kde primarnim dodavatelem bude NHD.

7 hlediska dodrzeni péce fadného hospodate jsme poukazali na vicero podezfelych skutecnosti, které
doprovizely vytvofeni Spole¢ného podniku. Uplatnéni moznych narokd vudi ¢lenum predstavenstva
DPP by vyzadovalo stanoveni vzniklé Gjmy, napfiklad v souvislosti s odklidanim rozhodnuti o zalozeni
Spole¢ného podniku, nebo rozdéleni podilu ve Spole¢ném podniku.
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5. PROJEKT PALMOVKA ONE

5.1 Shrnuti vyvoje projektu Palmovka One

511 Dlouholeta geneze projektu Palmovka One

5.1.1.1  Po dostavb¢ prodlouzeni trasy metra B na Ccfm_(' Most v letech 1998 az 2001, a souviscjicim pfesunu
zasadniho dopravniho uzlu z Palmovky na Cerny Most, doslo k oslabeni provozu na autobusovém
nadrazi Palmovka a snizenf rozsahu jcho vyuziti®. Zaroven rostla potfeba revitalizace stanice Palmovka
a jejiho okoli. Pfedstavenstvo DPP schvalilo dne 15. 1. 2001 material ,,Dostavba autobusového nadrazi
Palmovka®, jechoz zamérem mél byt dlouhodoby prondjem pozemku (na dobu 99 let) v okoli stanice
metra Palmovka developerovi za ucelem vystavby obchodntho centra s novym autobusovym
terminalem, véetn¢ apravy stavajici stanice metra Palmovka a jejich vestibulu (pronajaté pozemky jsou
dale ve zprave oznaceny zkracenc jako ,,Pozemky Palmovka®).

5.1.1.2  Vypsanim poptavkového fizeni byl povéten generalni feditel DPP a do poptavkového fizeni se udajné
pfihlasily dv¢ firmy — CITIDISCOVERY EUROPE, s.r.0..7 a spolecnost TK Development Czech,
s.r.0.% Usnesenim predstavenstva DPP ¢ 13/2001/8.7 ze dne 16. 7. 2001 byl schvalen dlouhodoby
pronajem pozemku na dobu 99 let spole¢nosti CITIDISCOVERY EUROPE, s.t.0.% Podle reportazi z
roku 2012 od MF Dnes” nebo Ceské televize’! a pozdéjsich byly podminky pronajmu podezicle vvhodné
pto spolecnost Akvo Praha s.r.o., tudiz sc prondjem dlouhodobé spojujec s podezfenim na korupei a
znacnou miru nevyhodnosti pro HMP.

5.1.1.3  V kvétnu 2002 doslo k postoupeni prav z najemni smlouvy CITYGROVE DISCOVERY s.tr.0. (dale jen
,Citygrove™) na spoleénost DISCOVERY INVESTMENT (dfivéjsi obchodni firma Akvo Praha
8.£:0,)%2

5.1.14 Dne 28. 4. 2005 podala spolecnost Citygrove, jako navrhovatel zastoupeny spolecnosti Inzenyring

dopravnich staveb as., navrh na vydani tzemniho rozhodnuti pro projekt ,,Dostavba autobusového
nadrazi Palmovka — ol\ funkéni objekt*. Pru|(.kt obsahoval pfiblizné: 280 bytovych jednotck, 5.730 m?
komerénich ploch, 1.520 m? pasazi, 160 m? zazemi autobusového nadrazi, 2.970 m? technického zazemi,
400 parkovacich stini v 1. a 2. podzemnim podlazi (dale jen ,projekt Palmovka One®). Uzemni
rozhodnuti bylo udéleno a nabylo pravni moci dne 11. 8. 2005.%3

L1500 Vletech 2006 az 2008 DPP uzaviel dalsi smlouvy s Citygrove a Akvo Praha s.r.o (dale jen ,,Akvo™)™,
¢imz DPP rozsitil rozsah stavajici rozlohy pozemku v pronajmu, avsak beze zmény smluvnich podminek
nebo navyseni najmu. Tyto smluvni zmény byly opét kritizovany v médiich.

51.1.6  Podle ¢lanku Ceské televize ze dne 28. 5. 2012 ze zveicjnénych piepist odposlechi i zskcho lobbisty

_ s feditclem odboru obchodnich aktivit prazského magistritu
potizenych v roce 2007 \-'ypl'\"v;i,' s * konzultoval najem inzcmku

=2

na Palmovee. V momente, kdy oznacl najem na 99 let za sileny®,

L5

doporuci: ,, Tak o tom nemluv. Délej, Ze nic nevidis.

# Zdroj: Phloha €, 2 k usneseni Rady HMP ,,\'lil'{li‘]_\"{' PROSTOR A JEHO P( YTENCIAL U STANIC METRA — 1. ctapa, Analyza rozvojového,
potencidlu stanic metra, sesit 2* ;

 Pozn, StoneTurn: pod touto obchodni firmou neexistuje Zadna pravnicka osoba registrovana v obchodnim rejstiiku CR nebo obchodnim rejstiiku SR

* Jak plyne ze zprivy interniho auditu DPP 03/2014, v dokumentu , Zapis ze zahijeni vibérovcho fizeni na dlouhodoby prondjem pozemku v okoli
stanice metra Palmovka®™ ze dne 15. 6. 2001, je popsin prubch 1. a 2. kola, zc ktercho vyplyva, Ze predbézny navrh konceptu predlozila pouze spoleénost
TK Development Czech, s.r.o., zatimeo Hl‘Ji}]Léﬂ()kl CITIDISCOVERY EUROPE, s.r.o., predbézny navrh konceptu neptedlozila. Spoleénost TK
Development Czech, s.r.o., pn.alhmh svuj navrh po uplynut stanovené Thury

# Jak plyne ze zpravy interniho auditu DPP 03/2014, béhem auditu nebyly pruiit rieny dokumenty dokladajici zpuse b vybéru spolecnost
CITIDISCOVERY EUROP L, s.r.o., ani neni znamo, na zakladé jakého Pr‘l\ niho institutu a za jakych podminck ¢i kritérii byla spolecnost vybrana,

" Clinek MF Dnes zc dne 1. 11, )”17 Vadimir Motlik: Deera? To nevim®, dostupny z hups:/ /www.pressreader.com/ czech-republic/ dnes-praguce-
edition/20121101/281633892496(195

" Clinek Ceské relevize ze dne 28, 5. 2012, Nula od nuly pojde. DPP zrratil lukrativai pozemky na Palmovee*, doswpny z

https: / [et24.ceskatelevize.cz/domaci/ 116837 7-nula-« »d-nuly-pojde-dpp-ztratil-lukrativni-pozemky-na-palmovee

** Najemni smlouva evidencni éislo 200 600 135, uzaviena mezi DPP a CITYGROVE DISCOVERY, s.r.o. (pravaim predchudeem Akvo), dne 20, kvétna
2002

OV /2005/1925/Ri (UR 2005)

" Smlouva o vipljcee uzaviena mezi DPP a CITYGROVE DISCOVERY, s.r.o. {(pravnim predchudeem Akvo), dne 18. 8. 2006, na jejimz zaklade si Akvo
vypujcil ve smlouve specifikované pozemky, a Najemni smlouva uzaviena mezi DPP a Akvo, datovana 30, 9, 2008 ve znéni dodatku ¢ 1 ze dne 12. 2. 2010,
na jejimz zikladeé si Akvo pronajal dalsi ve smlouvé specifikované pozemky

95 Clanek Ceské relevize ze dne 28. 5. 2012, Nula od nuly pojde. DPP zrratil lukrativai pozemky na Palmovee®, dostupny z

hteps: / fer24.ceskatelevize.cz/domaci/ 116837 7-nula-od- nul\ -pojde-dpp-ztratil-lukrativni-pozemky-na-palmovee

Duvérne 18/81
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5.1.1.7

51.1.8

51.1.9

5.1.1.10

51.1.11

5.1.1.12

5.1.1.13

51.1.14

5.1.1.15

V roce 2009 si DPP nechal v navaznosti na ziskani Gzemntho rozhodnuti zpracovat tfi znalecké posudky,
a to za ucelem stanoveni ceny za smluvni pfevod nemovitosti,” aktualizace ocenéni likvidovanych
technologickych souborti ve stanici metra Palmovka?” a zjisténi ceny najemného za pozemky.?

Na podzim roku 2009 se predstavenstvo DPP usneslo” na navrhu na majetkopravni vypofadani se
spole¢nosti Akvo formou uzavieni rimcové smlouvy. Predsedovi pfedstavenstva DPP bylo ulozeno
pfedlozit Radé HMP v ptsobnosti valné hromady DPP navrh na schvaleni tohoto majetkopravniho
vypofadani, k jehoz schvaleni Radou HMP doslo dne 22. 12. 2009.100

Schvaleni navrhu Radou HMP ze dne 22. 12. 2009 nasledn¢ vedlo k uzavieni nové ramcové smlouvy
mezi Akvo a DPP ke dni 15. 3. 2010 (déle jen ,,Ramcova smlouva®), ve které byl dohodnuto, ze DPP:

e proda pronajaté pozemky spolecnosti Akvo, pficemz prodejni cena byla pravdépodobné stanovena
na zakladé znaleckych posudka z roku 2009, poté

e Akvo realizuje vystavbu Projektu Palmovka One véetné autobusového terminalu, nacez

e  DPP za pronajem vystavéného terminalu uhradi jednorazové dopfedu platbu za pronajem na 50 let.

Duvody, pro¢ pii takto rozsahlych zménach v piistupu k projektu nedoslo k novému tendru, vysvétlila
mluvéi DPP tim, ze DPP byl smluvné zavazan, aby DPP oslovil pouze spolec¢nost Akvo: ,,Kdybychom
oslovili jinou spolecnost, spolecnost Akvo by to mohla oznacit za nezakonné a mohla by podat zalobu
k soudu.*101

Na zaklad¢ Dohody o ustanoveni znalce uzaviené mezi DPP a Citygrove byl v roce 2013 pro potieby
realizace transakce vyhotoven znalecky posudek od znalecké kancelate Grant Thornton Valuations, a.s.,
pro zadavatele DPP (dale jen jako ,,ZP GT 2013%).

Vzhledem k vyvoiji situace okolo Projektu Palmovka One se od roku 2016 spole¢nost DPP pokousela
od uzavienych smluv odstoupit a za tim ucelem si zadala vypracovani ,,Pfedbézného posouzeni pravnich
rizik* advokatni kancelaitf ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelaf, s.r.o0., ktery byl vypracovan ke
dni 18. 6. 2018. Zavérem predbézného posouzeni pravaich rizik bylo poukazani na znac¢nou nejistotu
uspéchu soudntho sporu (odhadnuto na 50 %). V roce 2018 byly také vypracovany dalsi dva znalecké
posudky k urceni ceny pozemkd, a to:

e znalecky posudek ¢. 3157-105/2018 vypracovany spole¢nosti Grant Thornton Valuations, a.s., pro
zadavatele DPP (déle jen jako ,,ZP GT 2018), a

e znalecky posudek N43871/18 vypracovany spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. pro objednatele
Akvo (dale jen jako ,,ZP EQUITA 2018).

Nisledne v roce 2018 se spole¢nosti DPP a Akvo domluvily na vytvofeni nové transak¢ni dokumentace,
kterou zastiti ramcova smlouva a jejiz soucasti bude dohoda o narovnani, kterou byla zneplatnéna
veskera smluvni dokumentace vznikla pfed touto novou smlouvou o spoluprici. V ramci nové smlouvy
také doslo k pfemisténi autobusového terminalu, kterj by mél byt na zakladé upraveného projektu
presunut smérem k tramvajové trati a na pozemky DPP v ulici Na Zertvach.

Priblizné ve stejném obdobi doslo k zapojeni spole¢nosti Landia Management s.r.o. (dale jen ,,Landia®)
do projektu ,,Palmovka®. Od 2. 1. 2019 se Landia stala minoritnim spolecnikem ve spolec¢nosti Akvo
s podilem 35 %.192 Z vefejnych zdroji vyplyva, ze spole¢nost Landia vystupuje ptiblizné od roku 2018
jako spolecnost odpovednd za projekt Palmovka One (napf. véetné predstaveni projektu na svych
webovych strankach!® nebo komunikace podoby projektu médiim!4).

Dne 12. 2. 2020 zadal odbor uzemntho rozvoje MHMP vypracovani uzemni studie Palmovka jako
podkladu pro navrh zmény tzemntho planu. Studii zpracoval znalec Ing. Et Ing. Marek Pechacek ve

96 Znalecky posudek ¢. 3974-124/2009 vypracovany Ing. Janem Melsem ze dne 6. 4. 2009

97 Znalecky posudek ¢. 780/09 vypracovany Ing. Radimem Ledeckym ze dne 18. 4. 2009

98 Znalecky posudek ¢. 4147-297/2009 vypracovany Ing. Janem MelSem ze dne 29. 9. 2009

99 Usneseni piedstavenstva DPP ¢ 12/2009 ze dne 5. 10. 2009

100 Usneseni Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 2041 ze dne 22. 12. 2009

101 Citovano z clanku Ceské televize ze dne 28. 5. 2012 ,,Nula od nuly pojde. DPP ztratil lukrativni pozemky na Palmovce, dostupny z
https://ct24.ceskatelevize.cz/domaci/1168377-nula-od-nuly-pojde-dpp-ztratil-lukrativni-pozemky-na-palmovce

102 Napt. ¢lanek v Lidovych novinach ze dne 30. 8. 2018 ,,Prazsky dopravni podnik odsouhlasil pfestavbu nadrazi na Palmovce za 1,2 miliardy korun®,
dostupny z https://www.lidovky.cz/byznys/prazsky-dopravni-podnik-odsouhlasil-prestavbu-nadrazi-na-palmovce-za-1-2-miliardy-
korun.A180830_165430_In-doprava_Ceh

103 Stranky spolecnosti Landia: https://www.landia.cz/projekty/palmovka/

104 Clanek Prazského deniku ze dne 13. 12. 2019 ,,Palmovka: misto nadraz{ vyrostou byty a obchodni centrum®, dostupné z
https://prazsky.denik.cz/podnikani/ palmovka-misto-nadrazi-vyrostou-byty-a-obchodni-centrum-20191212. html

Duvérné
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spolupraci s Ing. arch. Lukiasem Vackem, Ph.D., v Gnoru 2020, ktefi ji také revidovali v kvétnu 2020.15
Zaroven Zastupitelstvo MC Praha 8 dne 13. 5. 2020 schvililo zadani na vypracovani dalsi vlastni uzemni
studie Palmovka. Studii pro MC Praha 8 vypracovala spole¢nost UNIT architekti, s.r.o., v listopadu
2021.106

5.1.1.16  V souvislosti s propuknutim kauzy Dozimetr v ¢ervnu 2022 byl médii'” a politickymi stranami!’®
zminovan jako podeziely mimo jiné i projekt Palmovka One a s nim spojeny pronajem pozemku v okoli
stanice metra Palmovka spole¢nosti Akvo. Dnc 28. 6. 2022 naviazalo na podcezieni podani trestniho
oznameni na neznamého pachatele

105 Uzemni studie Palmovka zpracovana Ing. Er Ing. Markem Pechickem ve spoluprici s Ing, arch. LukiSem Vackem, Ph.D., v inoru 2020 a revidovana
v k\:ému 2020, dostupné z https:/ _fp:l]mn\'k-.ncd.cz/LEpln:ld,-"znd-.mi—u s-palmovka/zada_ni_u_s-palmovka_final.pdf

106 Uzemni studie Palmovka

107 Napr. ¢linek Akrualné.cz ze dne 21. 6. 2022 Hlubuéek prodal méstské pozemky. Skonéily u sponzoru jeho koalice ¢i u znamého®, dostupny z
hteps:// zpm\'_\'.:1k1u:![r|s:,tz,.f’d: 1m.1cifh]ubucck-pfw.L'mk_\'—c:ls[—skunci]n—u—spnnr_r sru/ r~Ubbdbe28ed 511 1ecB8980ac 1 f6b220cc8/

108 Napr. online ¢linck na strankach politicke strany ODS ze dne 27, 6. 2022 ,,0DS Praha: Firmy obvinénych v kauze dozimetr dodavaji sluzby
prazskému magistratu | méstskym firmam®™ dostupné z h!ll‘i!ﬁ‘.;‘",-";\\'\\'\\'.:Jl'lh.t,‘?!,.-'f[::\,['n‘;lh:'I_"1I.-"’l_‘|:1[!{‘k,."f223‘?.‘-0(!5-'“:['13-FIrl‘u)'-[I|)\'Il[1L'ﬂ_\'Ch-\'-k;lUZt:-liUZil‘[!t'l‘r-
dodavaji-sluzby-prazskemu-magistratu-i-mestskym-firmam

109 Informace dostupné z: hteps:/ ,x'\r\\'\\',pris:ilm.cz,’ pozice/ podal-jsem-trestni-oznameni
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5.2

521
52.1.1

Akvo Praha s.r.o.

Zakladni informace o vybranych spole¢nostech

00 Praha 1, byla zapsiana do ORCR dne 2. 10. 2000 (dale jen ,,Akvo).

52.1.2

Predmét podnikani

Prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb
zajist’'ujicich fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Realitni ¢innost

Sprava a udrzba nemovitost{

Cinnost podnikatelskych, finan¢nich, organiza¢nich a ekonomickych poradca
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohich 1 az 3 Zivnostenského zakon

52.1.3

Datum zdpisu

do ORCR
02.10.2000
12.06.2001
30.06.2006
03.11.2011
04.03.2013
12.05.2014
18.10.2018

52.1.4

Obchodni firma

Wilkinson Weber s.r.0.
DISCOVERY INVESTMENT s.t.0.
DISCOVERY INVESTMENT s.t.o.
Akvo Praha s.r.o.

Akvo Praha s.tr.o0.

Akvo Praha s.r.o.

Akvo Praha s.tr.o.

zakladn{ kapital navysen na 285.714 K¢.

Piehled predméta podnikani Akvo podle ORCR je nasledujici:

Zapsano do
ORCR

02.10.2000

15.02.2008
15.02.2008
15.02.2008
26.11.2014

Sidlo

Praha 1 - Zlatnicka 10, PSC 11000
Praha 1 - Zlatnicka 10, PSC 11000
Praha 1 - Staré Mésto, Vézeriska 5/116, PSC 11000
Praha 1 - Staré Mésto, Vézeriska 5/116, PSC 11000

Spole¢nost Akvo Praha s.r.o., ICO 26202093, se soucasnym sidlem Vézeniska 116/5, Staré Mésto, 110

Vymazano
z ORCR

02.01.2019

26.11.2014
26.11.2014
26.11.2014

Piehled obchodnich firem a registrovanych sidel spole¢nosti Akvo je shrnut v nasledujici tabulce:

U luzického seminate 114/46, Mala Strana, 118 00 Praha 1

Revoluéni 1403/28, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Praha 1 - Staré Mésto, Vézeniska 5/116, PSC 11000

52.1.5  Z ORCR vyplyva nasledujici vivoj vlastnické struktury Akvo:
00 / 14 leinik Celkova vyse vkladu a obchodniho podilu v Akvo ke dni:
men naz ni
Jméno [ nazev spolecnika ) 150000 09.07.2002 19102018 02012019 11.12.2020
Jonathan Wilkinson 10?'(?(? ? /KC
0
. 100.000 K¢ 100.000 K¢

Labajos B.V. 100 % 35 %

Medina Finance Ltd 185(;751 ;OKC 185(;751 ;OKC 1856.751 04/¥OI<C

Landia Management s.t.o. 1003'(5)009 Ke

0
Landia Holding s.r.o0. 1003'(;009 Ke
0
5.2.1.6  Podle evidence skute¢nych majitel je od 19. 10. 2018 za nepiimého skute¢ného majitele Akvo oznacen
Jonathan Wilkinson.

Duveérné

Od svého zalozeni do 19. 10. 2018 byl zakladni kapital Akvo ve vysi 100.000 K¢, od 19. 10. 2018 byl

51/81
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5.2.1.7  Piehled statutirnich organti Akvo je zobrazen v nasledujici tabulce:
Oznaceni statutarniho organia Akvo v daném obdobi

Jméno 02.10.2000- 21.11.2006- 26.10.2011- 18.12.2018-

21.11.2006 26.10.2011 18.12.2018 soucasnost
Jonathan Wilkinson Jednatel Jednatel Jednatel A
Lucie Motlikova Jednatel Jednatel
Paulina Sj6strandova Jednatel A
Kamil Host’dk Jednatel B
Petr Tomasek Jednatel B

52.1.8 V obdobi od 21. 11. 2006 do 18. 12. 2018 byla Lucie Motlikova jednatelkou spolecnosti Akvo. Podle
informaci z médif by mohlo jit o dceru Vladimira Motlika, do roku 2023 generalniho feditele ceské
pobocky rakouské firmy EPIC a majitele spole¢nosti Subterra, se kterym Lucie Motlikova pusobila
v nékolika spole¢nostech.!?

52.1.9 Kedni2. 1. 2019 se novym spole¢nikem Akvo stala spole¢nost Landia Management s.r.o., ktera drzela
35% podil na zakladnim kapitalu. Skute¢nym majitelem Landia Management s.r.0. je Kamil Host’ak. Ten
je také od prosince roku 2018 tzv. jednatelem B ve spole¢nosti Akvo. Ke dni 11. 12. 2020 byla zapsana
zmeéna spolecnika s 35% podilem na zakladnim kapitalu Akvo ze spole¢nosti Landia Management s.r.o.
na Landia Holding s.r.o.

522 CITYGROVE DISCOVERY, s.r.o.

5221 Spole¢nost CITYGROVE DISCOVERY, s.r.o., ICO 25336401, se soucasnym sidlem Revoluc¢ni
1403/28, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, byla zapsana do ORCR dne 29. 4. 1997 (dile jen ,,Citygrove®).

52.22  Dne 28. 5. 2019 rozhodl Prater Finance Ltd., jediny spolecnik Citygrove pfi vikonu pasobnosti valné
hromady, o zruseni spole¢nosti a jejim vstupu do likvidace, a to s uc¢innosti k 1. 6. 2019.

5223  Piehled pfedméti podnikani spole¢nosti podle ORCR je nasledujict:

2 v L2 Zapsano do Vymazano
Piedmeét podnikani ORCR , ORCR
Pronajem nemovitostf, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych sluzeb nez zakladnich 29.04.1997 -

Koupé zbozi za tcelem jeho dalstho prodeje a prodej — vyjma zbozi uved. v piil. z.¢. 455/1991

Sb., v tplném znéni, a timto 01.06.1998 19.11.2014
zakonem vylouc¢eného

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piflohach 1 az 3 Zivnostenského zikona 19.11.1998 -
Cinnost ekonomickych a organiza¢nich poradct 01.06.1998 19.11.2014
Cinnost realitni kanceldfe 01.06.1998 19.11.2014
Zprostfedkovatelska ¢innost v oblasti obchodu 01.06.1998 19.11.2014

5224

Datum zapisu

Prehled obchodnich firem a registrovanych sidel spolecnosti Citygrove je shrnut v nasledujici tabulce:

do ORCR Obchodni firma Sidlo
29.04.1997 CITIGROVE EUROPE, s.r.o. Brno, Milénova 5, okres Brno-mésto, PSC 63800
27.11.1997 CITIGROVE EUROPE, s.t.0. Praha 1, Truhlafskd 24
21.06.1999 CITIGROVE EUROPE, s.r.0. Praha 1 - Zlatnicka 10, PSC 11000

17.01.2001 CITYGROVE DISCOVERY, s.t.0. Praha 1 - Zlatnicka 10, PSC 11000
19.04.2006 CITYGROVE DISCOVERY, s.r.o0. Praha 1 - Staré Mésto, Vézenska 5/116, PSC 11000

07.11.2011  Barksdale Holdings, s.r.o. Praha 1 - Staré Mésto, Vézetiska 5/116, PSC 11000
12.03.2013 = Barksdale Holdings, s.r.o. U luzického seminafe 114/46, Mal4 Strana, 118 00 Praha 1
07.05.2014 = Barksdale Holdings, s.r.o. Revoluéni 1403/28, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

01.06.2019  Barksdale Holdings, s.r.o. v likvidaci Revoluéni 1403/28, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

110 Clanek MF Dnes ze dne 1. 11. 2012 ,,Vladimir Motlik: Dcera? To nevim®, dostupny z https:/ /www.pressteader.com/ czech-republic/dnes-prague-
edition/20121101/281633892496095

Duvérné
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52.2.5

52.2.6
5227

5.2.2.8

5229

5.2.2.10

523
52.3.1

Duvérné

Z tabulky vyplyva, ze spole¢nost Akvo a Citygrove mély registrované sidlo spolecnosti na stejné adrese,
a to v nasledujicich obdobich:

e Od2.10.2000 do 19. 4. 2006 na adrese Praha 1 — Zlatnicka 10, PSC 110 00.
e Od 30. 6.2006 do 4. 3. 2013 na adrese Praha 1 — Staré Mésto, Vézeriska 5/116, PSC 110 00.
e (Od12.3.2013 do 7. 5. 2014 na adrese U luzického seminafe 114/46, Mala Strana, 118 00 Praha 1.

e Od12.5.2014 do 18. 10. 2018 na adrese Revolu¢ni 1403/28, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.
Spolecnost Citygrove ma po celou dobu od svého zalozeni zakladn{ kapital ve vysi 100.000 Ke.
7 ORCR vyplyva nasledujici vjvoj vlastnické struktury Citygrove:

Celkova vyse vkladu a obchodntho podilu v Citygrove ke dni:

Jméno / nizev spoleénika g 0 1007 11051999 03102002 11.06.2014

Jonathan Wilkinson 102(())5)(3 OKC

De Heuvel B.V. 10%)89 OKé

Labajos B.V. 10?'&? g/oKé

Prater Finance Ltd. 10(1)5)512/0Kc

O skute¢ném majiteli Citygrove neni v evidenci skute¢nych majiteld veden zadny udaj. Povinnost

zajisténi zapisu udaju do evidence skutecnych majiteld podle zdkona ¢. 37/2021 Sb., o evidenci
skute¢nych majitel, dosud nebyla splnéna.

Jednateli spolecnosti Citygrove byly nasledujici osoby:

Statutarn{ organy Citygrove v daném obdobi
Jméno 29.04.1997- 29.06.2006- 26.10.2011- 01.06.2019-
29.06.2006  26.10.2011  soucasnost soucasnost
Jonathan Wilkinson  Jednatel Jednatel
Lucie Motlikova Jednatel Jednatel Likvidator

I zde, stejné jako ve spolecnosti Akva, figuruje Lucie Motlikova v roli jednatele (od 29. 6. 2006) a
likvidatora (od 1. 6. 2019).

Landia Management s.t.0.

Spole¢nost Landia Management s.r.0., ICO 28510020, se soucasnym sidlem Praha 6, Evropska 810/1306,
byla zapsana do ORCR dne 20. 1. 2009 (dale jen ,,Landia®). Na zakladé¢ projektu rozdéleni odstépenim
se vznikem tif novych ndstupnickych spole¢nosti ze dne 21. 9. 2020, schvaleného rozhodnutim valné
hromady spolec¢nosti Landia ze dne 5. 11. 2020, o kterém byl sepsan notafsky zapis pod spis. zn. NZ
267/2020, byly z rozdélované spolecnosti Landia Management s.r.o. odstépeny tfi ¢4sti jejtho jméni na
nove vzniklé spolecnosti, jak shrnuje tabulka nize.

Rozhodna udalost Nazev spolecnosti Sidlo

Navrh projektu odstépen{ . ,
21.09.2020 Landia Management s.r.o0. Praha 6, Evropska 810/136
Rozhodny den pro Landia - Barrandov s.t.0.

odstépeni spolecnosti Landia - Rajsky Horizont s.r.o. Praha 6, Evropska 810/136
01.01.2020 Landia Holding s.r.o.
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5.23.2 Dle informaci prezentovanych v médiich projekt Palmovka One piesel po odstépeni na spolecnost
Landia Holding s.r.0.!'!!

5233 Predmeét podnikani Landia byla vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zzivnostenského
zakona.

5234  Pichled obchodnich firem a registrovanych sidel spolecnosti Landia je uveden v nasledujici tabulce:

Datum zapisu

do ORCR Obchodni firma Sidlo
20.01.2009  CMTA, s.ro. Praha 8 - Kobylisy, Trousilova 4/1064, PSC 18200
24.03.2011  Landia Management s.r.o. Praha 6, Evropska 810/136

Landia - Barrandov s.r.o.
Landia - Rajsky Horizont s.r.o. Praha 6, Evropska 810/136
Landia Holding s.r.o.

Odstépeni
01.01.2020

5.2.3.5  Spolecnost Landia méla od svého zalozeni do dne 21. 9. 2020, kdy doslo k projcktu rozdéleni odstépenim
se vznikem tff novych nastupnickych spolecnosti, zakladni kapital ve vysi 200.000 Ke.

52.3.6  Spolecniky Landia byly do projektu rozdéleni odstépenim nasledujicf osoby:

Celkova vyse vkladu a obchodniho
Jméno / nizev spoleénika podilu v Landia ke dni
20.01.2009 | 22.03.2011 25.11.2013
s - v 200,000 K¢
Radmila Klepetatova 100 %

i o C 1.0 ok
Kamil Host'ak - o2t 000 -

100 % 60 %o

1.000 Ke

Viclav Nezerka 000 e
20 %

" . 40,000 Ké
Eduard Mika 20 %

52.3.7 Dle ORCR ma stejné spoleéniky a velikost obchodnich podili také Landia Holding s.r.o.
5.2.3.8  Jednateli spolecnosti Landia byly nasledujici osoby:

Statutirniho orgiany Landia v daném obdobi

Jméno 20.01.2009- 10,01.2011-
10.01.2011 soucasnost

Petr Lederer Jednatel

Kamil Host'ak Jednatel

5.2.3.9  Podle evidence skutecénych majitelu je od 20. 10. 2009 za ptimcho skuteéného majitele Landia oznacen
Kamil Host’ak, ktery je rovnéz jednatelem spolecnosti Landia Holding s.t.0.

5.2.3.10 Upozoraujeme, ze Kamil Host'dk a spole¢nost Landia jsou spojovani s kauzou prodeje pozemka
v Praze-Lysolajich z roku 2017. Tehdy méstska ¢ast Lysolaje pod vedenim tehdejsiho starosty Petra
Hlubucka, jenz je jednim z obvinénych v kauze Dozimetr, prodala firmé Landia pozemky na vystavbu
vilové ¢tvrti za sto miliont korun bez DPH. Zastupitelé mésta vsak maji podezfent, Zze cena prodeje byla
pfilis nizka.!'? Z tohoto duvodu v prosinci 2021 podala politicka strana Pirati trestni oznameni na
neznamcho pachatele v souvislosti s touto transakei, '3

11 Clinek Prahaln.cz ze dne 2. 11, 2022 - na kamefe s dokumenty: Poprvé o Martinovi Dvorikovi a daléich vazbach®, dostupny z

https: !/ www.prahain.cz / politika /slachta- na—k;lmc re-s-dokumenty-poprve-o-martinovi-dvorakovi-a-dalsich-vazbach-6995.html

12 Napt. ¢lanck Deniku N ze dne 12. 6. 2022 | Skoda pro Prahu za sto milionu? Developer chee zastupitelum vysvélit, jak ziskal pozemky v Lysolajich™,
dostupny z: htrps://denikn.cz/917266/ skoda-pro-prahu-za-sto-milionu-developer-chee-zastupitelum-vysvetlit-jak-ziskal-pozemky-v-lysolajich /

¥ Informace dostupné z: hrips:/ /www.pirati.cz /jak-pirati-pracuji / pirati-podali-loni-tresmi-oznameni-na-podezrely-prodej-pozemku-v-praze-lysolajich-
kriminaliste-proveruji-petra-hlubucka/

Duvérné
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5.2.3.15

5.2.3.16

Dle serveru Hlida¢ statu se Kamil Host’ak angazuje nebo se v poslednich pét letech angazoval ve 48
soukromych spolecnostech a pfes spolecnost Landia poskytl sponzoring politickym stranam TOP 09 a
STAN v minimalni vysi 530.000 K¢, jak shrnuje nasledujici tabulka:

Sponzorujici spolecnost Rok Politickd strana Vyse daru
Landia Management s.r.o. 2013 TOP 09 200,000 K¢
Landia Management s.r.o. 2013 TOP 09 200,000 K¢
Landia - Zivé Letnany s.ro. 2016 TOP 09 30,000 kK¢

Landia Management s.ro. 2018 Starostové a nezavisli (STAN) 100,000 Ké

ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelaf, s.r.o.

Spolecnost ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelat, s.r‘o.,.lco 28956460, sc¢ soucasnym sidlem
Panska 890/7, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, byla zapsana do ORCR dne 9. 9. 2009 (dale jen ,,Achout®).
Spolecnost byla piavodné zapsina pod obchodni firmou Achour & Hajek s.r.o. Ke zmén¢ obchodni
firmy na ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelaf, s.r.o., doslo zapisem do ORCR dne 15. 4. 2016.
Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 1.000.000 K¢. Statutarnim organem je Gabricl Achour, ktery je
rovnéz jedinym spolecnikem.

Dle informaci v médiich spole¢nost Achour dodavala pravni poradenstvi a smlouvy v kauze prodeje
pozemku za nepfimérené nizkou cenu v Praze-Lysolajich, ktera se tvkala Petra Hlubocka. !
Podle serveru Neovlivni.cz spolecnost Achour spolupracuje na pfipravé joint venture DPP a skupiny

Penta pro dostavbu trasy metra D, , proti némuZ protestuji protikorupcni organizace™ a do které se ,,v
tichosti zapojil i pravnik spojeny se spickami hnuti ANO** H ktery je spojovan s byvalym
ml'swpfcdswiotih

Grant Thornton Valuations, a.s.

Spole¢nost Grant Thornton Valuations, a.s., l(:(;) 63079798, s poslednim sidlem Jindtisska 937/ 1~6,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, byla zapsana do ORCR dne 8. 6. 1995 pod obchodni firmou SINDAT CS
Consulting, a.s. (dale jen ,,G rantv'l'hnrton Valuations®). Dne 14. 10. 2021 spoleénost vstoupila do
likvidace a k jejimu vymazu z ORCR doslo dne 12. 10. 2022. Posledni obchodni nazev spolecnosti byl
»Aj Ty Experts a.s.*

Pfed svym vimazem v roce 2022 mcla spolecnost jedincho ¢lena piedstavenstva, a to Zbynka Bolceka.
Jako likvidator byl zapsan 14. 10. 2021 Vlastimil Roun. Jedinym ¢lenem dozorci rady byl v obdobi od 5.
8. 2020 do vymazu spolecnosti Svatoslav Kylar.

14 [nvest ig:lcc_ zvefeinénd dne 22, 9, 2022 pod nazvem inFakra: Kauza Lysolaje a Ceska relevize®, dostupné z hurps:/ /www.svedomi-
naroda.cz/ 2022/09/22/infakta-lvsolaje-ceska-televize,

la.cz/2022/09/22/infakma-lysolaje-ceska-televize/
115 Clanck dostupny z htlps:f /neovlivni.cz/ kauza-metra-d-dopravni-podnik-zapojil-pravnika-agre sfertu/

Duvérnd
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53.1.1

5.3.1.2

53.1.3

53.1.4

Vybrané vyznamné vazby

Vazba Akvo (resp. Citygrove) na DPP

V obdobi od 21. 11. 2006 do 18. 12. 2018 byla Lucie Motlikovi jednatelkou spoleénosti Akvo a v obdobi
od 29. 6. 2006 do soucasnosti rovnez jednatelkou spolec¢nosti Citygrove. Podle informaci z médif by
mobhlo jit o dceru Vladimira Motlika, do roku 2023 generalniho feditele ¢eské pobocky rakouské firmy
EPIC a majitele spolecnosti Subterra, se kterym Lucie Motlikova pusobila v nékolika spole¢nostech. !
V obdobi od 18. 2. 2006 do 21. 9. 2006 byla Lucie Motlikova ¢lenkou pfedstavenstva ve spolecnosti
Flubio Consulting a.s., 1CO 27416275, sc sidlem namésti Republiky 1037/3, 110 00 Praha 1. Ing. Peter
Hiavac || | by clcnem dozoréi rady Flubio Consulting a.s. v obdobi od 24. 4. 2009 do
21. 5. 2017. Ptedsedou dozoréi rady spolecnosti byl v obdobi od 30. 5. 2007 do 21. 5. 2017 slovensky
miliardat Ing. Milan Filo.

Ing. Peter Hlavac _ byl ¢lenem dozorei rady DPP v obdobi od 7. 6. 2017 do 29. 11. 2018.
Upozornujeme, Peter Hlavag, ktery pusobil jako ckonomicky feditel DPP v obdobi od 10. 10. 2016 do
31. 1. 2020"7 (tedy v dobé¢ probihajicich vefejnych zakazek na Novy fidici systém povechové dopravy),
pusobil od 17. 12. 2013 do 24. 6. 2015 ve funkci jednatele spolecnosti Uniprog Solutions, ktera podala
v techto vefejnych zakazkach nejnizsi nabidku.

Ekonomickydenik.cz!'® uvadi, ze Peter Hlavac je nékdejsi klicovy spolupracovnik v Cesku usazeného
slovenského miliardafe Milana Fila (napt. podle ORSR byl Milan Filo od 23. 12. 2002 do 12. 11. 2012
pfedsedou pfedstavenstva spolecnosti ECO-INVEST, a.s., 1CO 36409111, ve které pusobil Peter Hlavac
jako clen predstavenstva od 14. 10. 2004 do 12. 11. 2012)!1? , Hlavacav nckdejsi sé¢f Fil'o vlastni v Hradci
Kralové spolecnost Trafo CZ, ktera by se mohla v budouenu stat potencialnim dodavatelem Dopravniho
podniku. Spolecnost podle serveru Hlida¢ stitu dodava transformatory napiiklad skupiné CEZ,
dohledatelné jsou také napiiklad smlouvy se Zapadoceskou univerzitou v Plzni nebo statnim podnikem
Diamo. Stavajici ckonomicky naméstck DPP Peter Hlavae byl podle obchodniho rejstiiku od ledna 2014
do ¢cervence 2015 jednatelem IT firmy Uniprog Solutions (puvodné se jmenovala Tempest Czech), ona
i jeji deefina spolecnost Uniprog servis jsou dodavatelem IT sluzeb pro prazsky Dopravni podnik. V
Hlidaci smluv je mozné nalézt, zc Uniprog Solutions a Uniprog Servis ziskaly na prazském Dopravnim
podniku zakazky v hodnoté stovek miliont korun. Akcionafi Uniprogu jsou lidé ze slovenskych 1T
spole¢nosti Tempest a Datalan. Peter Kotuliak vlastnf pfes 43 procent akcii, o zbytek se deli rovnym
dilem Stefan Petergac a Jozef Mokry. Ve statutarnich organech Uniprogu pak pusobi i dalsi slovensti
manazcfi. Shodou okolnosti v letech 2013 a 2014 pusobil ve spolecnosti Tempest i potencidlni dalsi
naméstek DPP slovenského puvodu Matej Augustin.®

16 Clanck MF Dnes ze dne 1. 11. 2012, Viadimir Motlik: Dcera? To nevim®, dostupny z htlps:;’ /\\'ww.prt;ssrcm.lcr.comf'czoch-rcpublil:/dncs—pmg_uc—
edition/20121101/281633892496095

U7 hups: / / ekonomickydenik.cz/ nova-akvizice-prazskeho-dopravniho-podniku-slovensky-manazer-blizky-ficovu-smeru-ktery-pustil-zilou-tamnimu-cargn/
4 hrps: / / ekonomickydenik.cz/nova-akvizice-prazskeho-dopravniho-podniku-slovensky-manazer-blizky- ficovu-smeru-ktery-pustil-zilou-tamnimu-cargu/
1 hteps:/ / www.orsr.sk/ vypis.asp?lD=321942&SID=5&P=1
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5.4

54.1

Chronologie udalosti

5.4.1.1
Datum  Kategorie
21.11.1990 Kolaudacn}
rozhodnut{
02.10.2000 ORCR
Usneseni
15.01.2001  pfedstavenstva
DPP

15.06.2001

16.07.2001

20.05.2002

20.05.2002

29.06.2005

Vybérové fizeni
na pronijem
pozemki

Usneseni
pfedstavenstva

DPP

Smlouva

Smlouva

Uzemni
rozhodnuti

Chronologie vyznamnych udalosti

Popis

Kolauda¢ni rozhodnuti ze dne 21. 11. 1990 ¢j. DOP/IV-4081/90 Sch, vydané
Odborem dopravy NV HMP

Spole¢nost Akvo Praha s.r.0., 1CO 26202093, se sidlem Vézetiska 116/5, Staré
Mésto, 110 00 Praha 1, byla zapsana do obchodniho rejstifku Ceské republiky (dale
jen ,,ORCR“) dne 2. 10. 2000 (dale jen ,,Akvo®).

Spole¢nost Akvo pusobila pod predeslymi jmény Wilkinson Weber s.r.o0. (od 2. 10.
2000 do 12. 6. 2001) a DISCOVERY INVESTMENT s.r.0. (od 12. 6. 2001 do 3.
11. 2011).

Navrhem usneseni Predstavenstva DPP ¢. 2/2001/5.2. ze dne 15.1.2001, k
materialu ,,Dostavba autobusového nadrazi Palmovka®, mél byt schvalen zamér
dlouhodobého pronajmu na dobu 99 let pozemki v okoli stanice metra Palmovka
uvedenych v pilozené davodové zprave. Ke generalnimu fediteli DPP sméfoval
ukol zajistit vypsani poptiavkového fizeni na dlouhodoby pronajem v okoli stanice
metra Palmovka za uc¢elem vystavby rozsahlého obchodniho centra, véetné upravy
stavajici stanice metra Palmovka a jejich vestibuld a autobusového terminalu.

V dokumentu ,,Zapis ze zahajeni vybérového fizeni na dlouhodoby pronajem
pozemki v okolf stanice metra Palmovka® ze dne 15.6.2001, je popsan prab¢h 1. a
2. Kola. Zahrnuje obsah obalek s nabidkami a zavérem je, ze do dalstho kola
vybérového fizeni postupuji viechny, respektive obé firmy, které podaly nabidku. Z
pfedmétného dokumentu je ale patrné, Ze predbézny navrh konceptu predlozila
pouze spole¢nost TK Development Czech, s.r.0., Spolecnost CITIDISCOVERY
EUROPE, s.1.0.1%0 pfedbézny navrh konceptu nepiedlozila. Spole¢nost TK
Development Czech, s.r.o. pfedlozila svij navrh po uplynutf stanovené lhuty.
Usnesenim Pfedstavenstva DPP ¢. 13/2001/8.7 ze dne 16.7.2001, byl schvalen
dlouhodoby prondjem na dobu 99 let, pozemku v okoli stanice metra Palmovka
spolec¢nosti CITIDISCOVERY EUROPE, s.r.0., a to za podminek uvedenych v
pfedlozené nabidce. Pfedlozena nabidka vSak neobsahovala zadny pfedbézay navrh
konceptu.

CITIDISCOVERY EUROPE s.r.0. se stal vitézem vefejné zakazky k pronajmu
pozemki v okoli stan. Metra Palmovka. Intern{ audit DPP 03/2014 uvédi: ,,Nebyly
piedlozeny dokumenty dokladajici zpasob vybéru spolecnosti CITIDISCOVERY
EUROPE, s.r.0. Neni ndm znamo, na zdklad¢ jakého pravniho institutu a za jakych
podminek byla spole¢nost vybrana, zda vibec, a ptipadné jaka kritéria vybéru byla
stanovena. Nebyly pfedloZeny kompletni dokumenty dokladujici, jakym zptisobem
byl realizovan vybér nejvhodnéjsiho navrhu. Z piedlozené davodové zpravy (navic k
Tisku, ktery neni opatfen podpisy, viz vyse), neni zpisob vybéru patrny. V
davodové zpravé je uvedeno, ze byl schvalen dlouhodoby prondjem za ucelem
,,Stavby“ za podminek stanovenych v pfedlozené nabidce viz pfiloha ¢. 3.2. Tato
ptiloha v$ak neni soucasti pfedlozené davodové zpravy. 12!

DPP a CITYGROVE DISCOVERY, s.r.0. (déle jen ,,CITYGROVE®) uzaviely dne
20.5.2002 najemni smlouvu, na zdkladé které si CITYGROVE pronajala pozemky v
k.. Liben a ziskala pravo si pronajmout dalsi pozemky v k.d. Liben, a to vse za
ucelem realizace projektu vystavby na pronajatych pozemcich moderntho méstského
dopravného terminalu, jako soucast residenéniho a obchodniho centra.

Postoupent prav ze CITYGROVE na Akvo, ¢. smlouvy 76 00 02.

Obor vystavby Utadu Méstské ¢asti Praha 8 svym rozhodnutim ze dne 29.6.2005 ¢&j.
OV/2005/1925/Ra v pravai moci dnem 11.8.2005 povolil umisténi stavby
,Dostavba autobusového nadrazi Palmovka - Polyfunkéni objekt Praha 8 Liben®,
ktera obsahuje (a) stavbu polyfunkéniho domu véetné umisténi autobusového
nadraz{ a zmény stavby stanice metra Palmovka, (b) stavbu inzenyrskych siti a (c)
stavbu komunikaci, véetné venkovniho osvétleni a dopravniho napojeni, obsahujici
mimo jiné 280 bytovych jednotek, studif a ateliér, komeréni plochy o rozloze cca
5.730 m?, pasaz o rozloze cca 1.520 m?, zazemi autobusového nadrazi o rozloze cca
160 m?, technické zazemi o rozloze cca 2.970 m? a garaze v prvnim a druhém
podzemnim podlazi o cca 400 parkovacich stinich, véetné park + ride, a to vse za
podminek v Uzemnim rozhodnuti stanovenych a v souladu s ovéfenou dokumentaci
k uzemnimu rozhodnuti.

Rozhodnuti nabylo pravni moci dne 11. 8. 2005.

Protistrana

HMP

Akvo (pfedchozi
nazev
DISCOVERY

INVESTMENT
5.1.0.)

DPP

DPP

DPP

DPP,
CITYGROVE

CITYGROVE,
Akvo

Utad Méstské
¢asti Praha 8

Chronologie vyznamnych udalosti tykajici se projektu Palmovka One je zobrazena v nasledujicim
piehledu, ve kterém jsou udalosti rozdéleny podle obdobi, kategorie a zdroje informace:

Zdroj informaci

Interni audit DPP 08/2022

ORCR

Interni audit DPP 03/2014

Interni audit DPP 03/2014

Interni audit DPP 03/2014

Smlouva o vypujéce ze dne
18.8.2006

Internf audit DPP 03/2014

Interni audit DPP 08/2022,
Analyza komercnich aspekta
projektu Palmovka, Deloitte,
listinnd dokumentace,
Smlouva o vypujéce ze dne
18.8.2006

120 Poznamka: StoneTurn: spole¢nost CITIDISCOVERY EUROPE, s.1.0., neexistuje, pravdépodobné myslena spole¢nost CITYGROVE DISCOVERY,

S.1.0.

121 Poznamka: StoneTurn: spole¢nost CITIDISCOVERY EUROPE, s.t.0., neexistuje, pravdépodobné myslena spole¢nost CITYGROVE DISCOVERY,

S.1.0.

Duvéerné
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Damum  Kategorie
03.07.2006  Stavebni
povoleni
17.08.2006  Smilouva
18.08.2006  Smlouva
18.08.2006  Smlouva
Usneseni
16.04.2007  predstavenstva
DPP
08.10.2007  Organizaéni
17.01.2008  Usneseni
23062008  Smilouva
23.06.2008  Smlouva

Duaveérnd

Popis Protistrana
Akvo podala dne 3.7.2006 k Odboru vystavby Utadu Méstské éisti Praha 8 navrh na ;

- e i VN SR T : R Y a Akvo
zahdjeni spravniho fizeni k vydani stavebniho povoleni pro Projekt

Smlouva o postoupeni ze dne 17.8.2006 mezi CITYGROVE a Akvo.

CITYGROVE je spolecnosti ovladanou stejnou ovlidajici osobou jako Akvo (§ 66a

(.)bchtft?fuhu zikoniku), T.FI'[{ZC‘ CITY (!R.(:)\' E sml.om'luu o Pusmupcm zedne 17. 8. CITYGROVE,
2006, aéinnou dnem uzavieni Dodatku €. 1, postoupila a prevedla na Akvo, v Kiivo

souladu s ustanovenim ¢l. 13 Najemni smlouvy a se souhlasem DPP veskeri priva a
povinnosti pro CITYGROVE z Nijemni smlouvy vyplyvajici, takZe Akvo je z
hlediska Najemni smlouvy privnim ndstupcem CITYGROVE.

DPP a CITYGROVE uzaviely Dodatek 1 k Niajemni smlouvé z 20.5,2002,
Predmétem dodatku je rozéiteni nijmu o dalsi pozemky specifikované v dodatku,
Podle dodatku hodlal CITYGROVE postoupit na Akvo ndjemni smlouvu.
Smlouva o vpujéce ze dne 18.8.2006 mezi DPP a Akvo (€. sml. 204 600 083).
Touto Smlouvou vzniki Akvo privo bezplatného uzivini (a) Cast parcely a (b)
Casti Pozemku A. Vypujcitel Akvo je oprivnén uzivat ¢ist parcely vyluéné za
ucelem vybudovini Zatizeni na ni a v pfipade Cisti Pozemku A za ucelem
provedeni Povrchovyeh dprav. Vypujéitel Akvo je oprivnén providét na vypujéené
Casti parcely a Casti Pozemkua A veskerd piipravna opatfeni, jez budou potfcbnd
nebo nezbyna pro Gspésné vydani Stavebniho povoleni na Zatizeni anebo vydini
Stavebniho povoleni na Povrchove apravy, .
Pujcitel DPP prenechava Vypuijciteli Akvo do uzivini die této Smlouvy (a) Cist
parcely na dobu uréitou ode dne piedini do zahdjeni zkusebniho provozu nového
autobusového nidrazi, které bude vybudovino v rimei Projekru, a (b) Cist
Pozemka A na dobu uréitou, a to ode dne piedani do kolaudace Povechovych
uprav,

Vypuiéitel bere timto na védomi, ze Pujcitel vihledove predpoklada prodej celého
pozemku parc. ¢. 4014/1 v k.. Liben, na kterém sc nachazi i Zatizeni, ¥V pripadé
uskutecnéni prodeje tohoto pozemku Strany ujednavaji, ze Pujcitel je v tomto
pfipadé opravnén od této Smlouvy o vipujéce odstoupit a Vypijcitel je povinen
Zatizeni z Cast parcely po doruceni pisemného sdéleni o odstoupeni Pujcitele od
této Smlouvy bezodkladné odstranit,

DPP

DPP, Akvo

Usneseni predstavenstva DPP €. 5/2007/5.2. ze dne 16. 4. 2007 DPP

Vedouei oboru JSNM se stala_("c funkei pisobila od 8. 10,

2007 do 11, 1. 2012), funkei prevas (zastaval ji v dobé od 12. 1. do DPP
11. 4. 2012).

Vzhledem k tomu, ze Stavebni odbor svim usnesenim ¢j. OV/P8/2007/1440/Po/4
ze dne 17.1.2008 prodlouzil do 30.6.2008 lhitu k doplnéni podini specifikovanych v
¢l 1 odst. 8 vyse, mimo jiné i k dolozeni prava zalozeného smlouvou provést stavbu
nebo opatreni anebo privo odpovidajici véenému bremenu k Eozcmkﬂm ncbo
stavbé, piicemz DPP svym dopisem ze dne 21.12.2007 & KG /6632007 sdélil
Stavebnimu vifadu, ze (a) DPP je rozhodnut akei Dostavby autobusového nadrazi
Palmovka Polyfunkéni budova s Investorem realizovat, (b) DPP a Akvo se dohodli
na principech majetkopravniho vyperidini a tyto principy byly odsouhlaseny
predstavenstvem DP, () uzavieni rimcové smlouvy, jejiz niveh byl stranami v
zasad¢ odsouhlasen, ve stranami sjednaném terminu do 31.12,2007 bylo ovlivnéno
nutnosti na stran¢ DPP ve spoluprici HMP doresit vastnicke \'ztahy'k nékrerym
pozemkiam v zajmoveém tzemi a (d) DPP souhlasi s tim, aby Odbor vystavby na
zakladé platné najemni smlouvy, uzaviené mezi DPP a Investorem ze dne
20.5.2002, ve znéni jejich dodatku, pokracoval ve stavebnich fizenich na stavbu
Dostavba autobusového nadrazi Palmovka Polyfunkéni budova s tim, ze pred
vydanim stavebniho povoleni na Projekt Smluvni strany doruci Odboru vystavby
jedno vyhotoveni rimcové smlouvy, kupni smlouvy a nové nijemni smlouvy, na
zikladé kterych Investor ziska vlastnické privo k pozemkum pod nebo
bezprostiedné sousedici s hlavai stavbou Projektu a dlouhodobé uzivaci privo k
pozemkam ve sméru od hlavai stavby Projektu k ulici Na Zertvich,

DPP uzavicla s Akvo smlouvu o vysloveni souhlasu s provedenim stavby (€. sml.
676 00 08) datovanou 23.6.2008. Podpisem této Smlouvy DPP souhlas, pro décly
stavebniho fizeni na Projeke, vedeného Akvo u Stavebniho aradu, s provedenim
stavby Projektu na Pozemeich, a to za podminck pravomoeného azemniho
rozhodnuti a stavebnich povoleni, vydanych Stavebnim dradem na Projekt. Di se
zavazuje, ze nezahdji faktické stavebni prace na Projektu do doby kumulativniho
splnéni dale specifikovanych odkladacich podminek.

Pro pfipad poruseni zavazku Akvo nezahajir fakrické stavebni price na Projektu do
doby splnéni odkladacich podminck, Smluvni strany sjednaly smluvni pokutu ve vysi
117.803.400 Ke, kterou se Akvo zavazuje zaplatit ve Thute 30 dnu od data dorucent
pisemné vyzvy DPP k jejimu zaplaceni. Jako zajisténi zaplaceni éisti smluvni pokuty
se Akvo zavazuje, ze slozi 12.500.000 Ké na vazany uéet u JUDr. Rudolfa
Kozusnika, advokita ev. & CAK 1948, a to na zikladé samostatné smlouvy o zfizeni
a vedeni advokatniho depozita svéfenych finanénich prostredky, uzaviene soucasnc
s touto Smlouvou mezi Akvo, DPP a Advokatem.

DPP, Akvo, JUDr. Rudolf Kozuénik, advokit uzavicli Smlouvu o zfizeni a vedend
advokatniho depozita finanénich prostiedki datovanou 23.6.2008. Predmétem této
Smlouvy je zfizeni a vedeni Spraveem vazancho aéru: advokitniho depozita

HMP

DPP, Akvo

DPP, Akvo,
_] UDr. Rudolf

CITYGROVE a

Zdroj informaci
Smlouva o vipujcce ze dne
18.8.2006

Interni audit DPP 08/2022,
Smlouva o vysloveni souhlasu
s provedenim stavhby z
23.6.2008

Listinna dokumentace

Interni audit DPP 03/2014,
Riamcova smlouva o
spoluprici pii vystavbe z 15.
3. 2010, hstinna dokumentace,
Interni audit DPP 08/2022

Interni audit DPP 03/2014

Interni audit DPP 03/2014

Smlouva o vysloveni souhlasu
s provedenim stavby z
23.6.2008

Interni audit DPP 03/2014,
Interni audit DPP 08/2022,
listinna dokumentace

Interni audit DPP 08,2022,
listinna dokumentace
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(6,04, 2009

18.04.2009

29.,09,2009

(5.10.2009

15.03.2010

15.03.2010

15.03.2010

03.11.2011

12.01.2012

18.08.2012

03.01.2013

Kategoric

Smlouva

Znalecky
posudek

Znalecky
posucck

Znalecky
posudck

Usneseni
picdstavenstva
DPP

Usneseni Rady
HMP

Smlouva

Smlouva

Smilouva

ORCR

Organizaéni

Znalecky
posudek

Smlouva

Duvérnd

Popis

finanénich prosriedkia za v éto Smlouvé sjednanych podminek, Udelem téro
Smlouvy je zajisténi Spraiveem vazancho Gctu vyporidini vzajemnych priv ze
zivazka mezi DPP a Akvo ze Smlouvy o souhlasu v rozsahu na Vizaném té
slozené Vazané ¢astky a jejiho vyplaceni Akvo nebo DPP za sjednanych podminck.
Spravee vizaného Gétu se zavazuje phijmout do své uschovy Vizanou éastku. Akvo
se zavazuje ve Thie¢ 10 pracovnich dnd ode dne wzavieni Smlouvy o souhlasu sloZit
bezhotovostnim bankovnim prevodem 12,500,000 ke,

Nijemni smlouva k vyuziti pozemku pro realizaci venkovnich uprav, & smlouvy 664
0 08

Cislo acendni / znalecky posudek €. 3974-124/ 2009

Zpracoval: Ing. Jan Mck

Zjistena cena nemovitostl: 77 452 590 ke

Utel acenéni / posudku: Stanoveni ceny pro smluvni pfevod nemovitosti

Cislo ocenéni / znalecky posudek ¢. 780/09

Zpracoval: Ing. Radim Ledecky

Ljisténa cena nemovitosti

Ucel ocenéni / posudku: Akmalizované ocenéni likvidovanych technologickych
soubort ve stanici metra Palmovka — posudck napf, na eskalitory atp.

Cislo acenéni / znalecky posudek ¢, 4147-297/2009

Lpracoval: Ing. Jan Mk
Zjidténd cena nemovitosti: 105 750 000 Ké

Ucel ocenéni / posudku: Zjistéal ceny ndjemného

Usneseni Predstavenstva DPP ¢ 12/2009 ze dne 5. 100 2009 (predstavenstvo Sreiner
/ Dvorik) k nivrhu na majetkopravai vypofidini se spolecnost Akvo, v souvislost
s vystavbou nad stanici metra Palmovka rudi usneseni €. 2/2001 /5.2, ze dne 15. 1.
2001 {nebylo dohledino intermim auditem DPP) a usneseni € 13/2001/8,7 z¢ dne
16, 7. 2001. Dile méni usneseni € 5/2007/5.2. ze dne 16. 4. 2007 (nebylo
dohledano internim auditem DPP). Byl schvilen ndvrh ma majetkoprivai vyporadini
se spoleénost Akvo, formou uzavieni Ramcove smiouvy za podminck uvedenych v

priloze tohoto usneseni, predsedovi predstavenstva DPP bylo ulozena predlozir
Radé HI. m. Prahy v pasobnosti valné hromady DPP nivrh na schvileni
majetkoprivniho vypofidini se spoleénost Akvo ve smysho vyse uvedeném.
Usnesenim Rady hl. m. Prahy €. 2041 ze dne 220 12, 2009 bvlo schvaleno uzavieni
Rimcové -.m]m.l\\ tikajici se majetkoprivniho vyp: ani s¢ spol. Akvo, rada HMP
schvalila usneseni €& 2041 (primdtor Bém a niméstek Blazek)

Zruienf smlouvy o souhlasu a o uvolnéni advokitniho depozita €. smlouvy 1910010

Najemni smlouva shraujici 2 upravujici ptedchozi smlouvu €. sml. 187 00 10
Rimcova smlouva uzaviend mezi Akvo a DPP, kterda komplexné fedila nastavend
celého obchodntho vzrahu, Soucastd Rimeove ‘:ml(run h\ la také SoSBK, ve které
byla smluveni kupni cena nastavena na 88 176 310 Ke ( (pravdepodobneé na zakladé
znalec ych Im:-u:ﬂ.u z raku 2009). Na zakladé této Rameové smlouvy mél byt na
pozemcich DPP realizovany vvie zminény komerénl projeke a ziroven mél DPP za
prondjem vystavéncho autobusového termindlu uhradic ¢astku ve vsi 105 750 000
K¢ jako platbu za pronajem na 50 let.

Obchodni firma DISCOVERY INVESTMENT s.r.0. byla picimenovina na Akvo

Piaha s.r.o. (zapsino dnc 3. 11, 2011}

] . V ramci
anditnfho fetfeni jsme byli konfronrovini s tim, Ze mnohé informace a podklady
jsou dnes v rimci DPP nedosmupné, proroze s nimi soucasnd vedouei a zaméstmanci
odpovedni za provérovanou agendu nebyl dfive seznameni. Cast poadkladi v
podohi projekrovich dokumentaci v pfipadé projekru s obchodnim nizvem , ONE
PALMOVKA RESIDENCE" byla jesté dohledana v JDCM (i tento utvar jako
jeden z viastniki nemovitost plni utcitou roli).

Kthccl:}" l‘umudck €. 1957-58/2012 vyprace

znaleemn Ing, Josef Ksikal, Ph.D. o
administrativni a obvyklé cené nemovitostd pozemka - parcel € 2910/1, 2910/2
2917,2923/1, 2923 /2, 2923/3, 2923/4, 2924/1, 2924/2, 2924/3, 2926/ 15,
2926416, 2926/ 17, 2926/18, 2926/19, 2927/5, 2927 /6, 2927/8, 2927/9, 2931/1,
2931/2, 2931/ 3, 2931/4, 2931/5, 2931/06, 2933, 29534, 2938, 2939/1, 2939/2,
294041, 2940/ 2, 2941, 2943, 2944, 2945, 2946, 2947/1, 2947 /2, 3883/1, 3883/3,
3884/ 1, 3884/ 2, 3884 /3, 3884 /4, 3884 /5, 3884/6 a 3884/7, vie v k.. Liben, obee
Praha, bez staveb na mch pn-:!:m-n{'ch Administradvni cena pn}'cmku celkem k
7.4.2009: 56 865 450,- K¢ a obvykla cena celkem k 7.4.2009: 257 000 000,- K¢

DPP vzaviclo s Akvo Dohodu o ustanoveni znalce ¢ sml. 818 00 12, Dohoda
uvidéla: ,\V pmb{'hu poloviny roku 2012 se v hromadnych sdélovacich prostiedcich
pr ||U||'. uréité pnd‘nhn“m 0 Spravi nostl \\HL [\u‘[m ceny (€l. 5.3), #za kterou by
Akva koupila Prodavane pozemky do sv ¢ho vlasmictvi, ackoliv l\upm cena byla
stanovena v Rameove smlouve na zikladé Znaleckeho posudku A (€l 3.3),
pofizencho DP, Strany s¢ dohodly na tom, Ze v zdjmu vylouceni jakychkoliv
pochybnosti o sprivaost vyse Kupni ceny spoleéné urél a poverf mezinarodné

nou adbomon firmu v oblast ocenovini nemovitostd podle mezinirodnich
12 ocenovacich standardy, kterd by provedla ocenéni I-‘rud‘.'wﬁn!'ch

Protistrana
Kozusnik,

advokat

Akvo

Ing. Jan Mels

Ing. Radim
Ledecky

Ing. Jan Mels

DPP

HMP

Akvo
i\k‘-‘l

Akvo, DPP

Akvo

DPP

Ing. Josef Ksikal

DPP, Akvo

Zdraj informaci

Interni audit DPP 03/ 2014

Interni audic DPP 03/ 2014,
listinna dokumentace

Interni audit DPP 03/2014,
histinna dokumentace

Interni audit DPP 03/ 2014,
listinna dokumentace

Interni audit DPP 03/2014

Interni audit DPP 03/2014

Interni audit DPP 03/ 2014
Interni audit DPP (372014

Interni audit DPP 03/ 2014,
Analyza komerénich aspekiu
projekiu Palmovka, Deloirte,
Listinma dokumentace
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Listinnd dokumentace
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Datum  Kategorie
12.08.2013  Smlouva
16102013 Znalecky

posudek
11.05.2018 = Smlouva
18062018 ~nalecky
posudek
19.07.2018  Znalecky
posudek
13082018  Znalecky
posudek
12.10.2018 = Smlouva

Duvéerné

Popis

pozemki. Strany se shodly na tom, ze Ocenéni provede firma Cushman &
Wakefield, s.r.0.

V souvislosti s pifpravou realizace Raimcové smlouvy, uzaviené mezi DPP a Akvo
dne 10.3.2010, smluvn{ strany dne 3.1.2013 sjednaly Dohodu o stanoveni znalce. S
ohledem na uréitd ujednini mezi smluvnimi stranami v souvislosti s realizaci
Dohody se smluvni strany dohodly uzavtit dodatek ¢. 1 k Dohodé, ve kterém se
dohodly na tom, Ze spolecné urcuji a povéfuji spole¢nost Grant Thornton
Valuations, a. s., kterd provede ocenéni Prodavanych pozemka.

Cislo ocenéni / znalecky posudek €. 2311-163/2013

Zpracoval: Grant Thornton Valuations, a.s.

Zjisténa cena nemovitosti: 134 780 000 K¢

Uéel ocenéni / posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti dle specifikace
objednatele

Tento znalecky posudek ocenoval pozemky s pfedpokladem moznosti vystavet
zamér dle UR z roku 2005 a pro ocenéni vyuZival metodu trzniho porovnani, cenu
obvyklou na zikladé¢ platnych cenovych map a cenu obvyklou pfi pouziti Vyhlasky.
Vysledné hodnoty ocenéni na zikladé téchto metod se pohybovaly na urovni od 58
do 96 mil. K¢.

Smluvni strany DPP a Akvo uzaviely smlouvu o mlcenlivosti datovanou 11.5.2018,
tykajici se prodeje pozemki v lokalit¢ Palmovka spole¢nosti Akvo. DPP poskytl
Akvo informace duvérné povahy, véetné skutecnosti, kteté tvofi obchodni tajemstvi
DPP. Akvo se smlouvou zavézal zachovavat ml¢enlivost o vSech informacich
davérné povahy. Povinnost zachovavat ml¢enlivost se v souladu se smlouvou
vztahuje také na vSechny osoby, které obchodni partner vyuZije v souvislosti s
transakci, pfipadné i na dalsi osoby, které prostfednictvim obchodniho partnera
pfijdou s davérnymi informacemi do styku.

Predbézné posouzeni pravnich rizik ACHOUR & PARTNERS advokatnf kancelaf,
s.r.o. ze dne 18.6.2018

Znalecky posudek ¢. N43871/18 EQUITA Consulting s.r.0. z roku 2018:

Posudek EQUITA Consulting s.t.0. bete jako jeden z pfedpokladii v té dobé platny
uzemni plan a nepenézni plnéni pro DPP, které se pozdéji objevuji v tzv. Smlouvé o
spoluprici a k datu 3.7.2018 ocenuje pozemky za vyuziti rezidudlni metody na 109
000 000 Ke.

Znaleckym ukolem bylo stanoven{ trznf hodnoty souboru pozemku ,,Autobusové
nadraz{ Palmovku v k.d. Liben), se zohlednénim podminek pfedloZzenych smluvnich
dokumentt, k datu 3. 7. 2018.

Predmétem ocenéni je soubor pozemki zapsanych na LV ¢. 1439, katastralni uzemi
Liben, ve vlastnictvi Dopravniho podniku hl. m. Prahy. Jedna se celkem o 45 parcel
s celkovou vymeérou 15 784 m2. Na nékterych parcelach se nachazi stavby urcené k
dopravnimu vyuziti. Dle dzemniho planu se pozemky nachazi ve vice funkénich
plochich, konkrétné pod kédy SV, OV, ZMK, DH a S2.

Na pfedmétnych pozemcich je planovany developersky projekt s nizvem ONE
PALMOVKA RESIDENCE dle Transakéni dokumentace, ze které Znalecky
posudek vychazi. Tato dokumentace pfedpoklada spolupraci mezi DPP a
spolecnosti Akvo pii realizaci projektu, ktery spo¢iva v demolici stavajicich budov,
vystavbé multifunkéni budovy, nového autobusové terminalu, manipula¢nich stani v
Dolnich Pocernicich, zazemi pro fidice, toalet pro zaméstnance, mistnosti pro
prodej jizdenek a premisténi viydechu metra.

Znalecky posudek ¢. 3157-105/2018 Grant Thornton Valuations, a.s. z roku 2018
Posudek Grant Thornton Valuations, a.s. z roku 2018 je aktualizaci starstho
posudku Grant Thornton Valuations, a.s. z roku 2013 a jako jeden z pfedpoklada
bere v potaz existenci projektu na zakladé UR 2005. Znalec pro ocenéni vyuziva
rezidudlni metodu a k datu 31.7.2018 ocefiuje pozemky na hodnotu 112 155 000 K¢.
Znaleckym ukolem bylo stanoveni ceny obvyklé vybranych pozemku zapsanych na
LV ¢. 1439, katastraln{ Gzemi Libe, k datu 31. 7. 2018.

Predmétem ocenéni je soubor pozemku zapsanych na LV ¢. 1439, katastralni uzemi
Liben, ve vlastnictvi Dopravniho podniku hl. m. Prahy. Jedna se celkem o 45 parcel
s celkovou vymérou 15 784 m2. Na nékterych parcelach se nachazi stavby urcené k
dopravnimu vyuziti. Dle uzemniho plinu se pozemky nachazi ve vice funkénich
plochach, konkrétné pod kédy SV, OV, ZMK, DH a S2.

Na pfedmétnych pozemcich je planovany developersky projekt na zakladé Ramcové
smlouvy mezi DPP a spole¢nosti Akvo a tizemniho rozhodnuti vydaného v roce
2005. Jedna se o vystavbu nové polyfunkéni budovy, kterd zahrnuje rezidenéni a
komer¢ni prostory s pasazi, dopravni terminal a podzemni garaze.

DPP a Akvo uzaviely Smlouvu o budouci Smlouvé o prodeji a koupi Nemovitjch
vécd ¢. 000863-00-18, datovanou 12. 10. 2018, ktera stanovuje podminky budouciho
prodeje nemovitych véci (pozemkil) o celkové vymeéfe 15 784 m2 za kupni cenu
stanovenou na ¢astce 88 176 510 K¢ bez DPH a s kone¢nym terminem do osmi let
ode dne ucinnosti smlouvy. Kromé prodeje nemovitych véci smlouva konkretizuje
dalsi podminku transakce, a to uhradu Gjmy za znehodnoceni majetku ve vysi 23
113 370 K¢ bez DPH. Znehodnocenym majetkem je myslen majetek uréeny k
demolici.

Protistrana

DPP, Akvo

Grant Thornton
Valuations, a.s.

DPP, Akvo

ACHOUR &
PARTNERS
advokatn{
kancelaf, s.r.o.

EQUITA
Consulting s.r.0.

Grant Thornton
Valuations, a.s.

DPP, Akvo

Zdroj informaci
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Smlouva

Smlouva
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Znalecky
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Ostatn{
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Ostatn{

Ostatn{
Ostatn{
Interni audit

Znalecky
posudek

Duvéerné

Popis

DPP a Akvo uzaviely Smlouvu o budoucich smlouvéch o zfizeni sluzebnosti ¢.
000864-00-18, datovanou 12. 10. 2018. Smlouva upravuje podminky o ziizeni
Sluzebnosti ve prospéch DPP, jejich rozsah dobu trvani, podminky, resp. povinnosti
ptevoditelnosti prav na pifpadné budouci vlastniky. Déle smlouva stanovuje vysi
uhrad za jednotlivé sluzebnosti, ¢astky smluvnich pokut za poruseni podminek
smlouvy smluvnimi stranami a terminy pro plnéni jednotlivych kroku, vedoucich k
uzavfeni Sluzebnosti.

DPP a Akvo uzaviely Smlouvu o pravu provést stavbu ¢. 000865-00-18, datovanou
12. 10. 2018. Jednalo se o stavbu polyfunkéni budovy nebo budovy s
administrativnimi a rezidenénimi prostory, véetné rozhrani a souvisejici
infrastrukturou. Pravo provést stavbu se tyka také parkovacich ploch, technického
zazemi a vefejné zelené.

DPP a Akvo uzaviely Smlouvu o vystavbé ¢. 000866-00-18, datovanou 12. 10. 2018,
za celem stanovit prava a povinnosti smluvnich stran pro zajisténi vystavby
,,Nového autobusového termindlu®, ,,Manipula¢nich stini Dolni Pocernice®,
Zazemi pro fidice”, ,,Mistnosti pro prodej jizdenek a ,, Toalet pro zaméstnance
DPP*.

DPP a Akvo uzaviely Smlouvu o spolupraci ¢. 000867-00-18, datovanou 12. 10.
2018, jejiz ucelem je umoznit vystavbu v lokalitich a rozsahu dle smlouvy o
spolupraci pravé spolecnosti Akvo, a to véetné vybudovani obc¢anské vybavenosti,
infrastruktury a feseni dopravniho napojeni, véetné technologii.

DPP a Akvo uzaviely Dohodu o narovnani ¢. 000868-00-18, datovanou 12. 10.
2018. Dohoda se obsahové tyka narovnani spornych ¢i pochybnych prav a
povinnosti vzeslych z predeslé transakéni dokumentace, zruseni a nahrazeni stavajici
smluvni dokumentace a vypofadani prav a povinnosti mezi ucastniky.

V dohod¢ se smluvni strany dohodly na zneplatnéni veskeré smluvni dokumentace
uzaviené pred Smlouvou o spolupraci.

DPP a Akvo uzaviely Vykladové memorandum k dohodé o narovnani ¢. 000868-
01-18, datované 21. 01. 2019. Jehoz ucelem je vylucné zajisténi spravného a
souladného tctovani a zdanéni pravnich nasledki Dohody o narovnani.

Pravni stanovisko ACHOUR & PARTNERS advokatn{ kancelaf, s.r.o. ze dne 18.
10. 2019.

Smlouva o smlouvé budouci o ziizeni vécného bfemene — pozemkové sluzebnosti ¢.
001224-00-19, uzaviena mezi DPP, Zidovskou obci Praha a spole¢nosti Akvo o
ziizeni a vymezeni vécného bfemene pozemkové sluzebnosti — umisténi dest'ové
kanalizace na pozemcich vlastnika Zidovské obce Praha, véetné ureni vyse aplaty
za vécné bfemeno. Smluvni vztah byl uzavien dne 23. 03. 2020.

Zadost Investora ze dne 21.12.2020 o vydani zmény tzemniho rozhodnuti z roku
2005, doslo v roce 2021 k vydani nového uzemniho rozhodnuti (,,UR 2021%), ve
kterém jsou kapacity nové navrzeného developmentu na zikladé uprav
pfedjimanych v Nové Smluvni Dokumentaci stanoveny nasledujicim zptasobem:
maximalnf zastavénd plocha pozemka: 12 127 m2, maximalni objem realizovanych
hrubych podlaznich ploch (HPP): 33 774 m2 HPP, maximadlni pocet parkovacich
stan{: 400

Na zéklad¢é podnétu P280/2019, ktery byl schvélen v roce 2021, probéhla na
pozemcich zména tizemniho planu (UP 2021). Pii této zméné tzemniho planu doglo
k navyseni nejvyssiho piipustného koeficientu podlaznich ploch na droven 2,6 a
zaroven k moznosti zastavét pozemky smisenou vystavbou v srovnani s pavodni
obytnou zastavbou. Tim se navysila zikladni celkova kapacita izemi az na 38 563
m2 HPP.

Zména tizemniho rozhodnuti z roku 2005
Uzemni studie Palmovka 11,/2021

Vyjadieni spolec¢nosti Akvo k projektu Palmovka One ze dne 3. 8. 2022

Interni audit ¢. 900300/19/2022 ,,Provéfeni projektu Revitalizace stanice Palmovka
(partner Akvo)*

Analyza komercnich aspektl projektu Palmovka

Protistrana

DPP, Akvo

DPP, Akvo

DPP, Akvo

DPP, Akvo

DPP, Akvo

DPP, Akvo

ACHOUR &
PARTNERS
advokétn{
kancelaf, s.t.0.

DPP, Akvo,
Zidovska obec
Praha

Akvo
DPP

Deloitte

Zdroj informaci

Interni audit DPP 08/2022,
listinnd dokumentace

Interni audit DPP 08/2022,
listinnd dokumentace

Interni audit DPP 08/2022,
listinnd dokumentace

Intern{ audit DPP 08/2022,
listinnd dokumentace

Interni audit DPP 08/2022
Analyza komer¢nich aspektii
projektu Palmovka, Deloitte,
listinnd dokumentace

Interni audit DPP 08/2022,
listinnd dokumentace

Interni audit DPP 08/2022

Interni audit DPP 08/2022

Analyza komer¢nich aspekta
projektu Palmovka, Deloitte

Analyza komercnich aspekta
projektu Palmovka, Deloitte

Analyza komercnich aspekt
projektu Palmovka, Deloitte
Interni audit DPP 08/2022

Interni audit DPP 08/2022
Intern{ audit DPP 08/2022

Analyza komercnich aspekta
projektu Palmovka, Deloitte
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Ekonomické posouzeni

Posouzeni aktualniho stavu uzaviené smlouvy o vystavbé revitalizace v okoli
stanice metra Palmovka

Pavodni dokumentace

DPP uzavtel prvni smlouvu ohledné pfestavby autobusového nadrazi Palmovka v ramci developerského
projektu jiz vroce 2002 se spolecnosti Discovery Investment s.r.o., pozdéji piejmenovanou na
Akvo Praha s.r.o. (dale jen jako ,,Akvo®). V roce 2005 ziskala spolecnost Akvo uzemni rozhodnuti pro
vystavbu developerského projektu s autobusovym nadrazim. V roce 2009 si DPP nechal vypracovat
znalecké posudky pro stanoveni ceny pro prodej pozemku na tzemi autobusového nadrazi Palmovka ve
vlastnictvi DPP. Jedna se o pozemky s celkovou vymérou 15784 m? na listu vlastnictvi 1439
v katastralnim uzemi Praha 8, Liben (dale jen jako ,,Pozemky Palmovka®).

Nisledné byla v roce 2010 uzaviena ramcova smlouva mezi Akvo a DPP, kde byl detailné rozebran cely
obchodni vztah (ddle jen jako ,,Ramcova smlouva®), ve které byla stanovena kupni cena Pozemkt
Palmovka ve vysi 88.176.510 K¢. Ramcova smlouva také stanovila uplatu za omezeni prav a strpéni
jednani Akvo ve smyslu vystavby projektu a demolice zafizeni autobusového nadrazi ve vlastnictvi DPP
ve vy$i 23.113.370 K¢ (dale jen jako ,,Ujma za znehodnoceni majetku). Na zakladé této Ramcové
smlouvy mél byt na pozemcich DPP realizovan zminény developersky projekt a soucasné mél DPP
zaplatit ¢astku 105.750.000 K¢ jako ndjemni poplatek za prondjem autobusového termindlu na dobu 50
let. Od roku 2016 se DPP pokousel od Ramcové smlouvy odstoupit z davodu neplnéni povinnosti ze
strany Akvo.

Nejaktualnéjsi znalecké posudky k hodnoté Pozemkd Palmovka na tzemi autobusového nadrazi
Palmovka ve vlastnictvi DPP je znalecky posudek ¢. 3157-105/2018 vypracovany spole¢nosti Grant
Thornton Valuations, a.s., pro zadavatele DPP (dale jen jako ,,ZP GT 2018) se stanovenou hodnotou
Pozemkua Palmovka ve vysi 112.155.000 K¢ a znalecky posudek N43871/18 vypracovany spolecnosti
Equita Consulting s.r.o. pro objednatele Akvo (dale jen jako ,,ZP EQUITA 2018“) se stanovenou
hodnotou 109.000.000 K¢. ZP GT 2018 byl vypracovan s datem ocenéni k 31. 7. 2018 a ZP EQUITA
2018 k 3. 7. 2018. Oba posudky oproti predeslym posudkim pouzily pro vypocet hodnoty Pozemkt
Palmovka rezidudlni metodu.

ZP GT 2018 pocita s predpokladem vystavby puvodniho projektu s novym autobusovym nadrazim
v plném rozsahu. Stavba nového autobusového nadrazi v plném rozsahu vsak byla jednim z hlavnich
pfedmeth sporu mezi DPP a Akvo. Z tohoto divodu doslo nasledné k pfijeti nové smluvni
dokumentace, vice viz dale. ZP EQUITA 2018 naopak pracuje s pfedpokladem vystavby nového
projektu s autobusovym termindlem menstho rozsahu. Jak jiz bylo zminéno, vystavba autobusového
nadrazi byla jednim z hlavnich pfedméta sporu a ze ZP EQUITA 2018 vyplyva, ze informace o zaméru
zmenit parametry projektu byly znamy jiz pfed podepsanim nové smluvni dokumentace. Na stejny fakt
upozornuje i zprava interniho auditu DPP pod nazvem Interni audit ¢. 900300/19/2022 Provéfeni
projektu Revitalizace stanice Palmovka (partner Akvo Praha s.r.0.) (dale jen ,,Zprava interniho auditu
DPP%). Z tohoto davodu je ZP EQUITA 2018 k datu podpisu Nové smluvni dokumentace povazovan
internim auditem DPP za vice relevantni.

Aktualni dokumentace

Jak jiz bylo zminéno, DPP chtél od roku 2016 odstoupit od pivodni Ramcové smlouvy kvuali neplnéni
povinnosti spole¢nosti Akvo z divodu piechodnoceni rentability projektu ze strany Akvo. Hlavnim
davodem byla otazka potfeby ptivodné planovaného autobusového terminalu v plném rozsahu a jeho
realné vyuzitelnosti. V navaznosti na tyto nesoulady byla dne 12. 10. 2018 podepsana série smluv mezi
DPP a Akvo, ktera plné nahradila pfedeslou Ramcovou smlouvu, Jednalo se o Smlouvu o spolupraci,
Smlouvu o smlouvé budouci o prodeji a koupi nemovitych véci, Smlouvu o pravu provést stavbu,
Smlouvu o vystavbé, Dohodu o narovnani a Vykladové memorandum k dohod¢ o narovnani (dale jen
»INova smluvni dokumentace®).

Jak uvadi Smlouva o spolupraci v ramci Nové smluvni dokumentace RS 000867-00-18, realizace a
umisténi puvodné planovaného autobusového terminalu byly nakonec povazovany za ekonomicky
sporné s ohledem na vy$i a navratnost investice.
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Jednou z hlavnich zmén bylo opusténi od vystavby nového autobusového nadrazi v plném rozsahu na
misté ptvodniho autobusového nadrazi Palmovka. Misto toho bylo dohodnuto postaveni autobusového
terminalu v mensim rozsahu v ulici Na Zertvach a postaveni rozséhlejsiho autobusového manipulaéniho
stani v Dolnich Pocernicich.

Mezi dal$i povinnosti dle Nové smluvni dokumentace patii povinnost vystavby zazemi pro fidice,
mistnosti pro prodej jizdenek a toalety pro zaméstnance.

V ramci Nové smluvni dokumentace zistala kupni cena ve vysi 88.176.510 K¢é a Ujma za znehodnoceni
majetku ve vysi 23.113.370 K¢ ve stejné vysi.

Aktualni stav po podepsani Nové smluvni dokumentace

Na zakladé¢ zadosti spole¢nosti Akvo bylo v roce 2021 vydano nové tzemni rozhodnuti.

Zaroven byla v roce 2021 schvalena zména tzemniho planu. Béhem této zmény byl zvysen maximalni
povoleny koeficient pro podlazni plochy na 2,6 a zaroven byla umoznéna smiSend vystavba na
pozemcich v porovnani s puvodni obytnou vystavbou. Tim se zvysila teoreticky mozna zastavitelnost
uzemi.

Ovéfeni, zda uzavieni smlouvy o vystavbé revitalizace stanice metra Palmovka
bylo pro zadavatele potfebné / Ovéfeni, zda sjednana cena revitalizace stanice
metra Palmovka odpovida cené obdobnych sluZeb, ovéfeni skutecného plnéni,
vCetné zpuisobu feSeni vicepraci

Piezkoumani ZP EQUITA 2018

Datum ocenénif Pozemkt Palmovka v ZP EQUITA 2018 bylo 3. 7. 2018. Jak jiz bylo zminéno vyse, ZP
EQUITA 2018 piistoupil k vypoctu hodnoty pozemku prostfednictvim rezidualni metody, kdy hodnota
pozemku se rovna rozdilu mezi veskerymi vynosy a naklady na realizaci projektu. Zamysleny projekt byl
pojmenovan ONE Palmovka. Rozméry projektu ONE Palmovka byly uvazovany dle platného
uzemniho planu k datu ocenéni. V posudku se piedpoklada vystavéni projektu o 30 502 m? hrubé
podlazni nadzemni plochy, odpovidajici celkem 22 200 m? uzitnych nadzemnich ploch s rozdélenim na
16 100 m? rezidencnich prostor, 2 600 m? administrativnich prostor a 3 500 m? obchodnich ploch.
Podzemni podlazi je uvazovano o rozloze 12 573 m? zahrnujic{ 400 parkovacich mist, 1 500 m? pro
velkometrazni komeréni jednotku a 1 073 m? sklepu.

Podle rozdélenych vymeér je i vypocet vynosu a nakladd projektu v ZP EQUITA 2018 rozdélen na
rezidenéni a komercnf ¢ast.

Vynosy

Vynosy z rezidenc¢ni ¢asti projektu byly odhadnuty pomoci porovnavaci metody, kdy je uvazovano o
prodeji vystavénych rezidencnich jednotek za bézné ceny na trhu k danému datu a pro danou lokalitu.
Pro tento ucel byly v ZP EQUITA 2018 odhadnuty ceny pro 1 m? bytu ve vysi 85.000 K¢ bez DPH, pro
sklepy 25.000 K¢ bez DPH za 1 m? a za 1 garazové stani 320.000 K¢ bez DPH. Stanovené prodejni ceny
nejsou v ZP EQUITA 2018 nijak blize vysvétleny, proto jsou tyto parametry tézce prezkoumatelné.
Kazdopadné¢ pro dané datum ocenéni a danou lokalitu lze povazovat stanovené ceny bytd za velmi
konzervativni. S timto ndzorem souhlasi 1 Analyza komercnich aspektd projektu Palmovka od
spolecnosti Deloitte ze dne 21. 7. 2023 (Dale jen jako ,,Deloitte analyza“), kterd zkoumala celou situaci
ohledné prodeje Pozemkud Palmovka spolecnosti Akvo 1 s prezkumem znaleckych posudka ZP GT 2018
a ZP EQUITA 2018.

Na zakladé¢ reporti Deloitte develop index byla obvykla cena m? v bytové novostavbé v celé Praze 8
v 1ét¢ 2018 v rozmezi od 108.400 az 109.300 K¢ s DPH, tedy 94.000 az 95.000 K¢ bez 15% sazby DPH
pro socialni bydleni (byty do 120 m?) po zaokrouhleni. Samozfejmé Praha 8 zastupuje 1 lukrativni oblast
Karlina, kterd bude ceny zvySovat pro cely zbytek Prahy 8. Dle naseho ndzoru se ceny bytt
v novostavbach mohly k datu ocenéni pohybovat okolo 90.000 K¢ bez DPH za 1 m2. I kdyz se muze
jednat pouze o piiblizné 10% rozdil ceny, vynosy z bytd jsou nejvétsi vynosovou polozkou celého
projektu a vstupni data pro tuto polozku budou tim padem mit nejvétsi vliv na celkové ocenéni. Vynosy
ze sklepa / sklepnich kéji maji maly vjznam na celkové ocenéni a zaroven jejich ceny byvaji tradi¢né
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soucasti ceny bytu. Cenou sklept jsme se tedy hloubéji nezabyvali. Ceny garazi pfiblizné odpovidaji
béznym trznim podminkam k datu ocenéni.

Vynosy z komeréni ¢asti byly stanoveny prostiednictvim vynosové metody, tedy odhadu hodnoty
komercnich prostor na zakladé jejich vynosu z pronajmu. Mési¢ni vynos kancelafskych prostor byl
stanoven na 14 EUR/m?2, obchodni prostory za 18 EUR/m?2, velkometrizni obchodni jednotky
9 EUR/m? a patkovini za 80 EUR za 1 misto. Podle trznich reporti nemovitostnich poradenskych
spolec¢nosti CBRE!22, Cushman & Wakefield!?3 a PNB Paribas Real Estate!'?* odpovidaji vynosy béznym
podminkam na trhu k datu ocenéni. U parkovacich mist ZP EQUITA 2018 pocita s 60% obsazenosti a
u komercnich ploch s 90% obsazenosti. Neobsazenost parkovacich mist ve vysi 40 % je pomérné vyssi,
nez je bézné, na coz upozorfiuje i Deloitte analyza. Na samotné ocenéni ma vsak mirnd zména
obsazenosti parkovacich mist omezeny vliv.

Na zakladé mési¢nich vynost a miry obsazenosti jsou stanoveny ro¢n{ vynosy. Tyto vynosy jsou snizeny
o provozni naklady spojené s pronajmem téchto komerénich prostor. Dan z nemovitosti byla stanovena
odhadem na 250.000 K¢, pojistén{ jako 0,06 % z reprodukéni ceny (tedy celkovych nakladi na vystavbu
komeréni ¢asti), adrzba a sprava byla stanovena ve vysi 50 Ké/m?2/rok a jako posledni rezervy na obnovu
a modernizaci ve vysi 1 % z reprodukéni ceny. Dohromady naklady na provoz ¢ini 4.270.054 K¢ za rok.
Viechny odhady pfiblizné odpovidaji bézné praxi. Cisty zisk z nagjmu komerénich prostor byl stanoven
ve vysi 29.379.146 K¢. Pii kapitaliza¢ni mife 6 % byla stanovena hodnota komer¢nich prostor ve vysi
489.652.433 K¢. Kapitalizacni mira pfiblizné odpovida béznym trznim podminkam v dané lokalit¢ k datu
ocenéni.

Naklady

Jednotkové niklady na realizaci projektu byly stanoveny pro byty ve vysi 32.000 K¢/m?2, administrativni
a obchodni jednotky 30.000 K¢/m?, velkometrazni jednotku 25.000 K¢/m? a sklepy a gardze ve vysi
17.000 K¢/m?. Ze srovnani cen JKSO!25 s pouzitymi niklady vyplyva, ze byly pouzity spiSe vyssi naklady,
nez bylo k datu ocenéni bézné. Pramérny naklad na obestavény 1 m3 budov pro bydleni bez specifikace
druhu konstrukee je 6 348 K¢. Pii pfedpokladu vysky patra 3,5 m odpovida cena 1 m? pifiblizné 22 tis.
Ke¢. Ceny za podzemni podlazi byvaji zpravidla niz${ kvili mensimu standardu. Naklady na sklepy a
garaze tedy pfiblizné odpovidaji béznym podminkam na trhu. Ceny za nadzemni podlazi se vztahuji
k ¢isté podlazni plose komercnich a rezidencnich prostor, u kterjch ceny byvaji aspon o 20 % vyssi u
komercnich a mohou byt i vyss$i u rezidenénich prostor. Prepocet nakladu dle JKSO na ¢istou podlazni
plochu se muze tedy pohybovat okolo 26 tis. K¢ (20 %) az 29 tis. K¢ (30 %). S ohledem na fakt, ze ZP
EQUITA 2018 explicitné neuvazuje zadnou rezervu na stavebni ndklady, se kterou se pii vypoctu
rezidualni metodou 1 pfi realnych stavebnich rozpoctech bézné pocita, 1ze konstatovat, ze rozdil mezi
béznymi nakladovymi cenami nadzemnich ploch dle JKSO a cenami pouzitymi v ZP EQUITA 2018 Ize
vysvetlit zakomponovanim urcité rezervy jiz do jednotkové ceny nakladu na vystavbu.

Dile byly alokovany 3 % naklad na venkovni upravy a dalsich 18 % na vedlej${ a investi¢ni stavebni
naklady. Ostatni naklady piiblizn¢ odpovidaji bézné praxi. Celkova vyse stavebnich nakladd byla
stanovena na 1.122.964.779 K¢.

Poslednimi feSenymi polozkami jsou naklady vyvolanych investic, které souvisi se stavem Pozemku
Palmovka a povinnostmi danymi Novou smluvni dokumentaci. ZP EQUITA 2018 pocital v ramci
realizace projektu s ndklady na odstranéni podzemnich a nadzemnich staveb ve vysi 24.000.000 K¢,
s naklady spojenymi s rizikem kontaminace nebezpec¢nymi odpady a zeminou ve vysi 10.000.000 K¢,
naklady na technickd opatfeni pro eliminaci imisi (vibrace a hluku) ve vysi 45.000.000 K¢, naklady na
vybudovani zazemi pro fidice ve vys$i 3.500.000 K¢, toalet pro zaméstnance a mistnosti pro prodej
jizdenek ve vysi 2.500.000 K¢, ndklady na piemisténi, provoz a udrzbu vétraci Sachty metra ve vysi
5.000.000 K¢, naklady spojené s prvky ochranného systému metra ve vysi 1.000.000 K¢ a niklady na
odstavy autobustt DPP na Palmovce a v Dolnich Pocernicich ve vysi 15.000.000 K¢. Celkové naklady
vyvolanych investic byly vycisleny na 106.000.000 K¢. Naklady na demolice jsou odvozeny od
jednotkové ceny 1.500 K¢&/m?2, ktera dle databize RTS!26 odpovida spi$e soucasnym cenam v roce 2023
nez cenam, které mohly byt v roce 2018. Mezitim dle CSU vzrostly ceny bouracich praci o vice nez

122 Czech Republic Retail, H1 2018, Snapshot, Czech Republic Office, H1 2018, Snapshot

123 Retail Market Snapshot 2Q 2018 Czech Republic, Office Market Snapshot 2Q 2018 Czech Republic

124 At a glance 2. ¢tvrtleti 2018, Ceska republika — Obchodni prostory, At a glance 2. ¢tvrtleti 2018, Praha Kancelate
125 https:/ /www.stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6

126 https:/ /www.rtscloud.cz/ App/RTS-Data/ AGP210

Duvérné
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36 %!1?7. Naklady na zédzemi pro fidice se odvijeji od jednotkové ceny vystavby za 25.000 K¢/m?, ktera
odpovidd trznim podminkdm. Naklady na toalety a mistnost pro prodej jizdenck byly uvazovany
s jednotkovou cenou 50.000 Ké¢/m?2 S ohledem na potieby vybavenosti lze povazovat niklady na
vystavbu toalet a mistnosti pro prodej za relativné bézné. Naklady na technicka opatfeni byla odhadnuta
ve vysi 4 % z ceny staveb. Ostatni ndklady byly stanoveny jako hruby odhad, ktery bez blizsiho detailu
nelze pfezkoumat.

Zprava internfho auditu DPP korektné upozornila na skutecnost, ze ¢ast nakladu vyvolanych investic
nenf dle Nové smluvni dokumentace nijak pozadovana, a tedy neni tfeba ji realizovat. Jedna se o naklady
spojené s rizikem kontaminace, naklady spojené s technickymi opatfenimi proti hluku a vibracim,
naklady na prvky ochranného systému metra a ndklady na provoz a udrzbu vétraci Sachty metra. Akvo
je povinno na svoje naklady pfemistit vétraci sachtu metra, ale jeji provoz a ddrzba spada pod DPP.

S odstranénim nakladi na investice, které dle Nové smluvni dokumentace neni tfeba provadét, vychazi
odhad naklada vyvolanych investic pouze 47.500.000 K¢, resp. 41.500.000 K¢ pfi uprave naklada na
demolice.

Dale vypocet v ZP EQUITA 2018 uvazuje naklady na finanéni (bankovni) zaruku ve vysi 3.130.000 K¢,
ale zadné naklady na financovani. Je béznou praxi, ze jsou developerské projekty alespon castecné
financovany uvéry, ze kterych plynou dodate¢né finanéni naklady.

Nasledn¢ je odecten zisk investora, ktery ZP EQUITA 2018 uvazuje ve vysi 17 % z vinosu. S ohledem
na to, ze k datu ocenéni bylo vydano uzemni rozhodnutf pouze na puvodni projekt, a nikoliv na projekt
dle uprav Nové smluvni dokumentace, lze povazovat zisk investora ve vysi 17 % za adekvatni.

Vystavba projektu se uvazuje dle planu v ZP EQUITA 2018 po dobu 8 let, s prvnimi 4,5 roku pifpravné
taze, 3 roky faze vystavby a ptl rokem dokoncovaci faze. Vétsina nakladi a vynosu je uvazovana ve fazi
vystavby.

Pro zohlednén{ c¢asové rozlidnosti byly vynosy a naklady diskontn{ mirou pfevedeny na soucasnou
hodnotu k datu ocenéni. Ve znaleckém posudku ZP EQUITA 2018 byla pouzita rozdilna diskontni mira
pro vynosy a naklady. Vynosy byly diskontovany diskontni mirou 5,92 % ziskanou pomoci modelu
CAPM. Naklady byly diskontovany pouze beztizikovou sazbou 1,72 % prevzatou z vynosnosti 10letych
statnich dluhopist CR. A¢koliv tento pistup ma své jisté teoretické opodstatnéni, nejednd se o béznou
praxi. Pii diskontovani se v bézné praxi pracuje jiz s hrubym ziskem (rozdilem mezi vynosy a naklady) a
ten se diskontuje jednotnou sazbou, alt. diferenciovanou sazbou v case, kterd je ale vypoctena jednim
zpusobem.

Na zakladé popsaného postupu je vysledna hodnota Pozemkd Palmovka dle ZP EQUITA 2018 po
zaokrouhleni 109.000.000 K¢.

Upravy vstupi ZP EQUITA 2018

Znalecky posudek ZP EQUITA 2018 pracuje s nékolika vstupy, které dohromady vyrazné ovliviiuji
vyslednou hodnotu Pozemkt Palmovka.

Mezi zasadni chyby se jednoznac¢né fadi vipocet ndklada vyvolanych investic obsahujici i ndklady, které
nepozaduje Nova smluvni dokumentace. Pii vyfazeni ndkladh na riziko kontaminace, nakladu na
technicka opatfeni pro eliminaci imisi, nakladd na prvky ochranného systému metra a nakladd na provoz
a udrzbu vétracf Sachty se snfzi vyse naklada ze 106.000.000 K¢ na pouhych 47.500.000 K¢. Pii aprave
nakladd na demolice v ramci naklada vyvolanych investic z 24 mil. K¢ na 18 mil. K¢ dle indexu cen
bourani konstrukci, kter§ mezi datem ocenéni a 2. ¢tvrtletim 2023 vzrostl o 36,5 %28, dojde ke snizeni
celkovych ndkladd vyvolanych investic na 41.500.000 K¢.

127 https:/ /www.czso.cz/ csu/ czso/ indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-2-

ctvrtleti-2023

128 https:/ /www.czso.cz/ csu/ czso/ indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-2-

ctvrtleti-2023
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5.5.2.19

Dalsi zasadn{ upravu vidime v pficteni nakladi na financovani projektu, které ZP EQUITA 2018 ve
svych vypoctech neuvazuje. Néaklady externiho financovani jsme uvazovali ve vysi predikce 3M PRIBOR
dle kolokvia Ministerstva financ{ z dubna 20182 a bézné marze ve vysi 3 % v ramci rozmezi béznych
marzi od 2 % do 3,5 % dle TREND Reportu z roku 2018, Jelikoz bude naprosta vétsina financovani
tteba az ve fazi vystavby, uvazujeme urokovou miru podle 3M PRIBOR predikce pro rok 2022 ve vysi
2,5 % a zminénou béznou marzi 3 %. Dohromady tedy pocitime s drokovou sazbou 5,5 %. Vyse avéru
se odviji od nakladd na stavbu a marketing projektu. Pfedpokladané LTV bylo zvoleno na 70 % dle
bézné praxe. Za celé obdobi tedy odhadujeme financni naklady ve vysi 127 mil. K¢.

5.5.2.20 Jako posledni povazujeme za nedostatek zpusob pievodu hodnoty pozemkd na soucasnou hodnotu.

5.5.2.21

5.5.2.22

Prevod na soucasnou hodnotu se provadi pro zohlednéni ¢asové hodnoty penéz, ktera pfedstavuje
alternativni moznost vyuzitf penéznich prostredkit, kdyby nebyly vyuzity pro vystavbu projektu. O této
skutecnosti se v ekonomii hovoi{ jako o ndkladech obétované pfilezitosti. Pfi pfevodu na soucasnou
hodnotu metodou jako v ZP EQUITA 2018 byla snizena hodnota Pozemkud Palmovka ze 348 mil. K¢
na 109 mil. K¢. To odpovida snizeni o 69 % (kumulovanému odurociteli 0,31, resp. jednotné roéni
diskontni sazbé pres 15 %). Alternativni diskontni mira byla sestavena z praméru nemovitostnich yieldua
a rizikové prirazky ve vysi 2 %. Rezidenc¢nf yield byl odhadnut ve vysi 4 %!31.132 a komercni yield byl
stanoven v textu vy$e v hodnoté 6 %33, Pramér byl vazen podilem vynost z daného druhu nemovitosti
na celkovych vynosech projektu. Celkova diskontni mira byla odhadnuta ve vysi 6,50 %. Pfi pouziti této
sazby by doslo ke snizeni hodnoty pouze o 40 % z 288 mil. K¢ v piipadé upraveni nakladd na 174 mil.
Ke.

Mezi dalsi pfipadny predmét upravy by piislusela vstupni cena pro 1 m? bytového prostoru a navyseni
obsazenosti komercnich parkovacich mist. Pfi upravé z 85.000 K¢/m? na 90.000 K¢/m?2 a pii tpraveé
obsazenosti parkovacich mist na alespont 70 % (viz text vyse) by celkové vynosy vzrostly z 1.971 mil. K¢
na 2.030 mil. K¢. Pfi zachovani vSech ostatnich vstupt ve stejné vysi by celkova soucasna hodnota
Pozemkt Palmovka vzrostla na 238 mil. K¢:

7P EQUITA Uprava ndkladt vyvolanych Uptava prodejni

Hodnota pozemku 2018 (K¢) 2018 investic, ﬁnanémjch ’nékladﬁ ceny byt
a diskontni miry Y by

Hruby vynos 1972 000 000 1971 385 766 2030 460 433
Naklady na stavbu 1229 000 000 1164 464 779 1164 464 779
Marketing/prodej 69 020 000 68 998 502 71 066 115
Finanéni naklady na. 126 635 563 126 847 838
Zisk Developera 322 974 500 322 974 500 345178 274
Trzni hodnota pozemku 347 875 500 288 312 422 393 969 542
Oduroéitel 0,31 0,60 0,60
TrZni hodnota k datu ocenéni 109 000 000 174 000 000 238 000 000
Trzni hodnota za m? k datu ocenén{ 6906 11 024 15079

Zdroj: ZP EQITA 2018, vlastni vypocty

Vlastni vypocet sou¢asné hodnoty Pozemku Palmovka

K vlastnimu vypoctu soucasné hodnoty Pozemkt Palmovka bylo pfistoupeno dvéma zptsoby. Prvnim
zpusobem byla aktualizace vypocta dle projektu ONE Palmovka a platného tzemniho planu k datu
ocenéni. Druhym zptsobem byl vypocet hodnoty projektu dle aktualné platného tzemntho planu v roce
2023.

129https:/ /www.mfcr.cz/assets/ cs/media/ Odborne-vyzkumy_Prognoza_2018-04_45-Kolokvium-setreni-prognoz-makroekonomickeho-vyvoje-CR-2018-

2021.pdf

130 https:/ /artn.cz/trend-report/tr-2018/

131 https:/ /assets.kpmg.com/content/dam/kpmg/cz/pdf/2019/KPMG-investicni-byty.pdf

132 https:/ /blog.valuo.cz/navratnost-investice-do-najemniho-bytu-ve-velkych-mestech/

135 CBRE Czech Republic Retail, H1 2018, Snapshot, CBRE Czech Republic Office, H1 2018, Snapshot; Cushman & Wakefield Retail Market Snapshot
2Q) 2018 Czech Republic, Cushman & Wakefield Office Market Snapshot 2Q 2018 Czech Republic; PNB Paribas Real Estate At a glance 2. ¢tvrtleti 2018,
Ceska republika — Obchodni prostory, PNB Paribas Real Estat At a glance 2. ¢tvrtleti 2018, Praha Kancelate
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Vynosy 2023

5.5.2.23 'V obou ptipadech bylo tfeba aktualizovat vstupni ceny vynosu a nakladd. Vynosy z bytt byly stanoveny
dle vlastntho prizkumu nabidek novostaveb v okoli Palmovky. Primérna cena odpovidad hodnoté
142 tis. K¢ s DPH, a tedy 124 tis. K¢ bez DPH:

Developerské projekty Prameérnd cena (K¢)

Carolina Corner 146 265
rezidence Zenklova 161 233
VIVUS I 136 546
VIVUS 1T 125 603
Pramér 142 412

5.5.2.24 Ceny sklept nebyly uvazovany, jelikoz aktudlné bywvaji soucasti ceny bytovych jednotek. Cena za garazové
stani ve vysi 470.000 K¢ bez DPH byla pfevzata z vlastnitho prazkumu cen garazovych stani v ramci
projektu Nové Holesovice.

5.5.2.25 Vynosy zkomercnich prostor byly aktualizovany pomoci reportd nemovitostnich poradenskych
spolecnosti (CBRE!, Cushman & Wakefield!?> a PNB Paribas Real Estate'?%) a naseho vlastniho
prazkumu provedeného pro komeréni prostory v ramci ekonomického posouzeni spole¢ného podniku
Nové Holesovice, a.s. Mési¢ni najem za kancelafské prostory vzrostl ze 14 EUR na odhadem 17 EUR.
Nijem za obchodni prostory zustal nezménény a najem za velkometrazni obchodni jednotku vzrostl
z 9 EUR na 10,5 EUR. Jednim z hlavnich vysvétleni pro tento vyvoj je pandemie covidu-19 a jeji vliv a
nasledky na fyzické obchody, které musely byt dlouhou dobu zavieny a obchodni spole¢nosti vykazovaly
ztraty a nemély prostfedky na placen{ vysstho najemného. Dale se u ¢asti zbozi rozsifilo nakupovani
online. Kombinace téchto faktort drzf trzni mési¢n{ ndjemné u novych najmut v nezménéné vysi. Naopak
velké potravinové fetézce byly po vétsinu ¢asu otevieny a pandemii covidu-19 nebyly tolik ovlivnény.
Naslednd vlna inflace navic t¢émto obchodum zvedla zisky. Mési¢ni ndjem za parkovani se zvysil
z 80 EUR na odhadovanych 100 EUR dle vlastniho priazkumu pro ceny nijemného za gardzova stani
v ramci projektu Nové Holesovice. U parkovani dale pocitime se 70% obsazenosti a 90% obsazenosti
komerc¢nich prostor.

5.5.2.26 Dan z nemovitosti odhadujeme, Ze vzroste z 250 tis. K¢ na 300 tis. K¢. Pojisténi bylo stanoveno jako
0,06 % reprodukeni ceny. Naklady na pojisténi tedy vzrostou umérné s ndklady na vystavbu komeréni
c¢asti. U udrzby a spravy odhadujeme rist podle rastu cen sluzeb v oblasti nemovitosti v indexu cen
vjrobci zvefejriovanym CSUY a rezervy na obnovu a modernizaci byly navyseny o index cen stavebnich
del'3s. Polozky nakladt na provoz komercnich prostor celkove vzrostou v pifpadé aktualizace projektu
ONE Palmovka z 4.270 tis. K¢ na 5.671 tis. K¢é. Naklady na provoz komeréni ¢asti v pifpadé tzemniho
planu 2023 byl stanoven ve stejném poméru viuci hrubym vynosim z komercni ¢asti.

5.5.2.27 Kapitaliza¢ni mira byla navysena z 6 % na 6,5 %. Tento nartst potvrzuji i reporty nemovitostnich
poradenskych spole¢nosti CBRE', Cushman & Waketield'*), PNB Paribas Real Estate!4!.

Niéklady 2023

5.5.2.28 Jednotkové naklady na stavbu m? bytové, komeréni, velkometrazni plochy i garazi a parkovani byly
navyseny dle rastu indexu cen stavebnich dell42.

13% Czech Republic Retail, H1 2023, Snapshot, Czech Republic Office, H1 2023, Snapshot

135 Retail Market Snapshot 2Q 2023 Czech Republic, Office Market Snapshot 2Q 2023 Czech Republic

136 At a glance 2. ¢tvrtleti 2023, Ceska republika — Obchodni prostory, At a glance 2. ¢tvrtleti 2023, Praha Kancelate

137 https:/ /www.czso.cz/ csu/ czso/ cti/indexy-cen-vyrobcu-srpen-2023

138 https:/ /www.czso.cz/ csu/ czso/ indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-2-
ctvrtleti-2023

139 Czech Republic Retail, H1 2023, Snapshot, Czech Republic Office, H1 2023, Snapshot

140 Retail Market Snapshot 2Q 2023 Czech Republic, Office Market Snapshot 2Q 2023 Czech Republic

141 At a glance 2. ¢tvrtleti 2023, Ceské republika — Obchodni prostory, At a glance 2. ¢tvrtleti 2023, Praha Kancelafe

142 https:/ /www.czso.cz/ csu/ czso/ indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-2-
ctvrtleti-2023
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5.5.2.29

5.5.2.30

5.5.2.31

5.5.2.32

Naklady vyvolanych investic vzrostly z 41,5 mil. K¢ na 56 mil. K¢. U nakladt na odstranéni staveb
odhadujeme rast z 18 mil. K¢ na 24 mil. K¢, resp. z 1.100 K¢ za m? na 1.500 za m?, ktery odpovida
piiblizné soucasnym cendm v databazi RTS, viz text vyse. Naklady na stavbu zazem{ pro fidice, toalet,
mistnosti pro prodej jizdenek a autobusového terminalu Palmovka a manipulaéniho stini Dolni
Pocernice byly navyseny o index cen stavebnich dél dle CSU,

Niaklady na financovani se zvys{ kvuli zvysen{ predikce 3M PRIBOR pro rok 2026 na 2,6 %, kdy
uvazujeme o financ¢nich nakladech stejné jako vyse v textu, tedy Ze vétSina uvéru bude cerpana az
v pozd¢jsi fazi projektu, ve fazi vystavby, kterd je plinovana za 5 let od zacatku planu, pfi zachovani
logiky z ZP EQUITA 2018. Béznou marzi ponechavame na stejné trovni 3 %, coz odpovida i tdajum
z TREND reportu z roku 202344, Zbytek predpokladi k vypoctu finanénich ndkladu zistava stejny.
Diskontni mira vypoctena pomoci nemovitostnich yieldu i pfes navyseni komeréniho yieldu (vice viz
text vyse) poklesla z divodu zvysen{ podilu rezidenc¢nich vynost i pfes mirny nartst komerénich
yieldd!'#. Ke zmeéné rezidencntho yieldu k datim ocenéni nedoslo!#6:147,

Soucasna hodnota Pozemka Palmovka 2023

Dle aktualizace ZP EQUITA 2018 a pfepoctu aktualnich vstupt na vyméry dle platného tzemniho planu
v roce 2023 vychazi soucasna hodnota Pozemkt Palmovka ve vysi 333 mil. K¢ az 427 mil. K¢:

Polozka Aktualizace ZP BQUITA ;¢ lan (o)
2018148 (K¢)
Hruby vynos 2 604 636 243 3495 842 422
Naklady na stavbu 1451 019 601 1986 095 805
Marketing/prodej 91 162 268 122 354 485
Finanéni naklady 161 209 411 220 403 337
Zisk Developera 442 788 161 594 293 212
Trzni hodnota pozemkl 549 619 069 695 050 068
Oduroditel 0,61 0,61
TrZni hodnota v roce 2023 333000 000 427 000 000
Ttzni hodnota za m2 v roce 2023 21097 27 053

5.5.2.33 Aktualni hodnotu Pozemkt Palmovka vypocitavala 1 Deloitte analyza, ktera pocitala se tfemi variantami:

Varianta Pfedpoklad Celkova hodnota Hodnota na m2

Indikativni hodnota*
Varianta 1
Varianta 2

Varianta 3

Pooi o
Opis varianty Pozemkt Palmovka  Pozemkid Palmovka

Ocenéni v souladu s izemnim planem 2018 370-440 mil. K¢ 23-28 tis. K¢
Ocenéni v souladu s izemnim rozhodnutim 2021 310-400 mil. K¢ 20-25 tis. K¢
Ocenéni v souladu s aktualnim uzemnim planem (2023) 350—470 mil. K¢ 22-30 tis. K¢

Zdroj: Deloitte analyza

143 https:/ /www.czso.cz/ csu/ czso/ indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-2-

ctvrtleti-2023

144 https:/ /artn.cz/trend-report/tr-2023/

14 CBRE Czech Republic Market Figures Retail Q2 2023, CBRE Czech Republic Market Figures Office Q2 2023; Cushman & Wakefield Retail Market
Snapshot 2Q) 2023 Czech Republic, Cushman & Wakefield Office Market Snapshot 2Q 2023 Czech Republic

146 https:/ /www.globalpropertyguide.com/europe/czech-republic/ rental-yields

147 https:/ /www.savills.com/research_articles/255800/350361-0

148 Vypocty vychazeji ze zavedenych metodickych tprav obsazenosti parkovacich stani, ndklada vyvolanych investic, financnich nakladi a diskontni miry
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55.3

5.5.3.1

5.5.3.2

5.5.3.3

5534

5.5.3.5

5.5.3.6

Ovéfeni, zda realizované feseni bylo v daném misté a ¢ase nejvhodnéjsim
v porovnani s jinymi na trhu dostupnymi hypotetickymi variantami (zejména
ve vztahu k volbé a realizaci feSeni)

Jak vyplyva z textu vyse, veskeré vypoctené hodnoty Pozemkd Palmovka jsou vyssi, nez je stanovena
kupni cena dle Nové smluvni dokumentace a smlouvy o smlouvé kupni budouc{ z roku 2018, kde je
kupni cena stanovena ve vysi 88 mil. K¢. Tato cena byla stanovena jiz v Ramcové smlouvé v roce 2010
a nebyla podminéna zadnou indexaci. Soucasné hodnoty Pozemkt Palmovka v roce 2023 jsou dle nasich
vypocta téméf 4X az 5X vyssi, nez je stanovena kupni cena. Z daného davodu jsou soucasné smluvni
vztahy pro DPP velmi nevyhodné.

Mimo kupni cenu by DPP ziskal dle Nové smluvni dokumentace i platbu za 4jmu za znehodnoceni
majetku ve vysi 23.113.370 K¢. Tato ¢astka by znamenala dodatecny vynos pro DPP ze soucasné situace,
ale také dodatecny naklad pro Akvo, ktery snizuje hodnotu projektu pro investora a tim tedy i investi¢ni
hodnotu Pozemkt Palmovka pro Akvo.

Mezi dalsi vynosy z aktualniho feSeni by byly i nepenézité vynosy ze ziskani pozadovaného zazemi pro
fidice, toalet pro zaméstnance, mistnosti pro prodej jizdenek a nového autobusového termindlu na
Palmovce a manipulacniho stani v Dolnich Pocernicich.

Vsechny soucasné vinosy z projektu pro DPP zobrazuje nasledujici tabulka:

Plnéni Hodnota v K¢ Zdroj

Kupni cena za pozemky DPP 88176 510 SOSBK (ZP)
Ujma za znehodnoceni majetku 23113 370 SOSBK (ZP)
Novy autobusovy terminal 14 316 000 Akvo interni
Manipula¢ni stani Doln{ Pocernice 6 976 000 Akvo intern{

Mistnost pro prodej jizdenek - -

Toaleta pro zameéstnance 5004 000 Akvo intern{
Zéazem( pro fidice 3767 000 Akvo interni
Celkem 141 352 880

Zdroj: Deloitte analyjza

I se vSemi zapoctenymi benefity je vjnos z projektu zasmluvnéného Novou smluvni dokumentaci nizsi
nez trzni hodnota samotnych Pozemktd Palmovka.

Pro ovéfeni jsme provedli prazkum inzerci a realizovanych prodeji obdobnych stavebnich pozemka.
Jedna se pouze o hruby odhad trznich cen v okoli Pozemkd Palmovka. Nami vypoctené hodnoty vice
odpovidaji trznim hodnotim nez hodnota stanovena v ZP EQUITA 2018. K roku 2023 nase vypocty i
hodnoty z Deloitte analyzy taktéz odpovidaji trznim hodnotam:

. . Pavodni cena Cena za m? Cena za m?
Lokalita Zdroj Datum vKé¢zam2 kdatu ocenéni v roce 2023
Vysocanska, Praha 9 - Prosek Nabidka 01.10.2023 21979 10 826 21979
Vysocanska, Praha 9 - Prosek Nabidka 01.10.2023 23 320 11 486 23 320
Voctitova, Praha 9 - Liben Realizovana transakce 28.05.2020 25978 21 821 44 302
U Rostonky, Praha 8 - Karlin Realizovana transakce 01.06.2018 17 110 17 110 34737
Median 14 298 29 029
Prameér 15 311 31085

Zdroj: Katastr nemovitosti, sreality.cz, vlastni vyjpocty

149 Ceny byly z pavodnich cen pievedeny k datu ocenéni 3. 7. 2018 pomoci HB indexu cen stavebnich pozemka (https:/ /www.hypotecnibanka.cz/o-
bance/pro-media/hb-index/page:1/)
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5.5.3.7

5.5.3.8

5.5.3.9

554
5.5.4.1

5542

5543

5.5.4.4

5.5.45

5.5.4.6

Duvérné

U realizovanych transakef se jedna o realizovanou cenu, kterda se muaze od trznf hodnoty lisit z davoda
specifickych pro danou transakci. Ve Zprave interntho auditu DPP byla identifikovana skute¢nost, ze
Akvo poftidilo v roce 2019 sousedici pozemky k Pozemkim Palmovka za cenu okolo 30 tis. K¢ za m2,
ktera se vyrazné rozchazi s cenou stanovenou v ZP EQUITA 2018.

V developerské praxi je bézné, ze developer musi pro realizaci svého projektu sjednotit pozemky, které
jsou v drzenf riznych vlastnikd. Tento proces muze byt zdlouhavy a nakladny, a casto se stava, ze
developer je nucen zaplatit za zbyvajici ¢ast uzemi vy$$i cenu, nez je trzn{ hodnota. V pfipadé
developerskych projekta casto zalezi na uskute¢néni projektu na tom, aby developer ziskal vsechny
pozemky v dané oblasti. Pokud se mu nepodaii ziskat jeden nebo vice pozemku, muze to mit za nasledek
to, ze projekt nebude schopen realizovat.

Cenu za m? zaplacenou Akvo za sousedici pozemky tedy nelze automaticky povazovat za trznf hodnotu.
I dle naseho prizkumu se cena 30 tis. za m? pohybuje spiSe okolo trznich cen béznych v roce 2023.
V roce 2019 se nejspise jednalo o koupi pozemkt nad jejich trzni hodnotou z divodu vidiny sjednoceni
nebo rozsifen{ stavebnich pozemkt projektu.

Zavér k uzavieni smlouvy o vystavbé autobusového nadraZi Palmovka

Pozemky Palmovka ve vlastnictvi DPP na misté autobusového nadrazi Palmovka jsou jiz od roku 2002
v procesu prodeje. V roce 2010 byla se spolec¢nosti Akvo podepsina Rimcova smlouva s kupni cenou
88 mil. K¢. Dale bylo dohodnuto zaplacen{ ¢astky 23 mil. K¢ za ujmu za znehodnoceni majetku DPP.
DPP mél na zakladé Ramcové smlouvy zaplatit Akvo 106 mil. K¢ za prondjem prostor nove
vybudovaného autobusového nddrazi. Z divoda rozpord byla v listopadu 2018 podepsina Nova
smluvni dokumentace, ve které vsak byla pfevzata ptvodni cena 88 mil. K¢ i castka za Gjmu za
znehodnoceni majetku ve vysi 23 mil. K¢. Bylo upusténo od vybudovani nového autobusového nadrazi,
a tedy 1 od zaplaceni ndjemného za n¢j. Novée je vSak pozadovano vystaveéni zazemi pro fidice, toalet,
mistnosti pro prodej jizdenek a vystavba autobusovych zastivek v ulici Na Zertvach na Palmovce a
manipula¢niho stani pro autobusy v Dolnich Pocernicich.

Pro stanoveni trzni hodnoty Pozemku Palmovka bylo zpracovano mnozstvi znaleckych posudku,
pficemz casové a naplni projektu nejaktualnéjsi je ZP EQUITA 2018. Tento posudek stanovil trzni
hodnotu Pozemkt Palmovka k 3. 7. 2018 ve vysi 109 mil. K¢ za pfedpokladu vystavby projektu dle tehdy
platného tzemniho planu a planovaného rozsahu projektu, ktery byl pozdéji potvrzen v Nové smluvni
dokumentaci.

ZP EQUITA 2018 obsahuje fadu nedostatkt a neadekvatnich vstupnich udaja. Mezi nejvyznamnéjsi
jsme identifikovali zapocitini nakladu vyvolanych investic souvisejici s izemnim a planovanym
projektem, které nejsou dle Nové smluvni dokumentace a interntho auditu DPP potfebné. Z tohoto
davodu byla piislusnd cast téchto nakladh vyfazena z vypoctu. Mezi nejvetsi vyfazené naklady patii
naklady na riziko kontaminace nebo naklady na technickd opatfeni pro eliminaci imisi. Celkové byly
naklady vyvolanych investic snizeny ze 106 mil. K¢ na 47,5 mil. K¢. Jako dal$f vjznamny nedostatek
povazujeme nezapocitini finan¢nich nakladu na vystavbu projektu a diferenciaci diskontni miry. Naklady
na financovan{ zvysily celkové ndklady minimalné o 126 mil. K¢, avsak disledkem zmény diskontni miry
doslo celkove ke zvyseni hodnoty pozemkt z 109 dle ZP EQUITA 2018 na 174 mil. K¢.

Mezi mensimi nedostatky jsme identifikovali nizkou prodejni cenu byti a nizkou obsazenost komerc¢nich
parkovacich mist. Pii zvySeni prodejni ceny bytd z 85 na 90 tis. K¢ za m? a zvySeni obsazenosti
pronajimanych parkovacich mist z 60 % na 70 % se vysledna trzni hodnota zvysila na 238 mil. K¢ k datu
ocenéni 3. 7. 2018.

P1i pfepoctu hodnoty Pozemkii Palmovka na aktualnf hodnotu v roce 2023 dle upravené metodiky ZP
EQUITA 2018 bylo dosazeno trznf hodnoty Pozemku Palmovka ve vysi 333 mil. K¢. Mezi lety 2018 a
2023 vsak doslo k tprave tzemniho planu, a tak i ke zméné potencionalni zastavitelnosti tzemi. Touto
zménou se navysila mozna maximalni zastavitelna hruba podlazni plocha, a tedy 1 vynosnost Pozemki
Palmovka a na nich plinovaného developmentu. Trzni hodnota Pozemkt Palmovka pfi vystavbé
projektu dle aktudlniho tzemntho planu v roce 2023 se navysila na 427 mil. K¢. Nase aktualizované
odhady hodnoty Pozemkua Palmovka potvrzuje 1 Analyza komer¢nich aspektd projektu Palmovka od
spole¢nosti Deloitte.

Aktualni odhady trznf hodnoty Pozemkt Palmovka se vyrazné lisi od kupni ceny ve vysi 88 mil. K¢. 1
pii zapocitani vSech dalsich penézitych 1 nepenézitych vynost ve formé dhrady 4jmy za znehodnoceni
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majetku, ziskani nového zazemi pro fidice, toalet, mistnosti na prodej jizdenek, autobusovych zastavek
na Palmovce a manipulacniho stan{ pro autobusy v Dolnich Pocernicich se ziskand odhadovana hodnota
ve vys$i 141 mil. K¢ neblizi potencialu vynosu z prodeje Pozemku Palmovka za aktualni trznf hodnotu.
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5.6

5.6.1

5.6.1.1

5.6.1.2

5.6.1.3

5.6.1.4

5.6.1.5

Pravni posouzeni

Ovéfeni, zda zaloZeni uzavieni smlouvy o vystavbé revitalizace stanice metra
Palmovka bylo pro zadavatele potfebné

Uzavieni smlouvy o vystavbé revitalizace stanice metra Palmovka

Lokalita Palmovka svym umisténim pfedstavuje dilezité metropolitnf subcentrum s vyraznym
rozvojovym potencidlem. Kromé polohy je dal$im plusovym faktorem tohoto tzemi skutecnost, ze
slouzi jako vyznamny dopravni uzel. Pomérné mala rezidenéni hustota tzemi vybizi k vystavbé bytovych
domu, coz zamér projektu ,,Palmovka One® beze zbytku plni. Stavajici autobusové nadrazi 1ze povazovat
za specificky aredl vefejného vybaveni, avsak se snfZenou socialni kontrolou, nebot’ jeho okoli trpi
nedostatecnym poctem stalych obyvatel, ktefi by svou lokalni poptivkou zajistili ekonomickou
zivotaschopnost zakladni vybavenosti v podobé drobnych obchodu, sluzeb a bézného obcanského
vybaveni.

Vystavba polyfunkénich budov pfinasi ekonomickou udrzitelnost prostoru, snizuje zavislost na
individualn{ automobilové dopravé tim, Zze centralizuje bydleni, zaméstnani a sluzby do jednoho mista.
Stanice metra Palmovka je zasadnim faktorem urcujicim vyznamné postaveni tohoto tzemi, a to v ramci
celého mésta. Zachovani stanice metra Palmovka coby pfestupniho uzlu mezi metrem a dal$imi
dopravnimi prostiedky a zaroven nartst bytovych jednotek v nejblizsim okoli pfedpoklada zvysené
vytizeni této stanice. V tomto bod¢ projekt ,,Palmovka One™ zaostiva, a to tim, ze dle projektové
dokumentace dojde sice k pfemisténi tfech vstupt do stanice metra, avsak nikde neni zminka o
revitalizaci samotné stanice. Pokud byl pivodnim zamérem DPP revitalizovat stanici metra, nemela by
se tato puvodni myslenka z projektu vytratit.!50

Prvopocatek tohoto obchodniho piipadu saha do roku 2001, kdy byl pfedstavenstvem DPP projednan
material s ndzvem ,,Dostavba autobusového nadrazi Palmovka®. Obsahem tohoto materialu byly
informace o zaméru dlouhodobého prondjmu pozemkd DPP v okolf stanice metra Palmovka externim
zdjemcum, a to na dobu 99 let s vyhledem mozné vystavby komplexu obchodniho centra, vcetné
revitalizace stavajici stanice metra, autobusového nadrazi a blizkého okoli. Neutéseny stav okoli stanice
prazského metra Palmovka byl podnétem k pfijeti strategie na ucelnéjsi vyuzitf stavajictho prostoru, coz
me¢lo za nasledek vznik samotného projektu, resp. obchodniho piipadu.

Prvotnf zameér nahradit autobusové nadrazi modernf polyfunkéni budovou s autobusovym terminalem
uvnitt stavby nebyl uskute¢nén, kde jednou z hlavnich ptekazek byla zména pravnich predpisia CR,
konkrétné vstup zikona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dile jen ,,OZ%), v ucinnost. Uzaviena
Ramcova smlouva ¢. 000519 00 07 z roku 2007 nemohla byt splnéna na zidkladé pravnich institutd v ni
dohodnutych. Pavodni pfedpoklad, ze se dle Ramcové smlouvy stane spole¢nost Akvo vlastnikem
stavby a vznikly autobusovy termindl uvnitt budovy bude pronajimat DPP, nebyl zménou OZ splnitelny.
Navzdory vzniklym pravnim piekazkam projevily obé spole¢nosti (DPP a Akvo) vuli projekt dokoncit,
coz mélo za nasledek vznik nové transakéni dokumentace, a to v roce 2018.151

V dokumentu ,,Zapis ze zahdjeni vybérového fizeni na dlouhodoby prondjem pozemku v okolf stanice
metra Palmovka® ze dne 15. 6. 2001 je popsan prab¢h 1. a 2. kola. Zahrnuje obsah obalek s nabidkami
a zavérem je, ze do dalsiho kola vybérového fizeni postupuji vSechny, respektive obé firmy, které podaly
nabidku. Z pfedmétného dokumentu je ale patrné, ze predbézny navrh konceptu piedlozila pouze
spolecnost TK Development Czech, s.r.o., Spole¢nost CITIDISCOVERY EUROPE, s.r.o0.,52
ptedbézny navrh konceptu nepifedlozila. Spole¢nost TK Development Czech, s.r.o., pfedlozila svij
navrh po uplynuti stanovené lhuty. Usnesenim pfedstavenstva DPP ¢. 13/2001/8.7 ze dne 16. 7. 2001
byl schvalen dlouhodoby pronajem na dobu 99 let, pozemki v okolf stanice metra Palmovka spole¢nosti
CITIDISCOVERY EUROPL, s.r.0., a to za podminek uvedenych v pfedlozené nabidce. Pfedlozena
nabidka vsak neobsahovala zadny pfedbézny navrh konceptu.!53

150 Interni audit ¢. 900300/19/2022: Provéteni projektu Revitalizace stanice Palmovka (partner Akvo Praha s.r.0.), srpen 2022
151 Thid., strana 52 6
152 Poznamka: StoneTurn: spolecnost CITIDISCOVERY EUROPE, s.1.0., neexistuje, pravdépodobné myslena spolec¢nost CITYGROVE DISCOVERY,

S.1.0.

153 Interni audit ¢. 900300/07/2013 Revitalizace objektd DPP, bfezen 2014, strana 18

Duvérné
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5.6.1.6

5.6.1.7

5.6.1.8

5.6.2

5.6.2.1

5.6.2.2

Jelikoz vsechny uzaviené smluvni vztahy (devét novych smluvnich vztaht) vychazely z pfedchozich
smluv, zjistili jsme, Ze v roce 2018 jiz neprobihala zadna vefejna soutéz (zadavaci ani poptavkové fizeni).
Samotny proces uzavirani novych smluvnich vztaht probé¢hl dle standardizovanych pravidel DPP,
véetné schvaleni dozorci radou a piedstavenstvem dle v té dob¢ platnych stanov.!>

Na zakladé¢ predlozené dokumentace je ziejmé, ze spolupriace mezi HMP a soukromymi investory méla
vést k investicim do vefejné vybavenosti, zejména autobusového nadrazi a vestibulu stanice metra
Palmovka. Za timto Gcelem bylo provedeno vybérové fizeni, v némz byla zjisténa fada nedostatkd (napf.
nepfedlozen{ koncepce vitéznym uchazecem).

Zjisténi uvedena v puvodni zpravé z internitho auditu ohledné vybéru najemce a v ndvaznosti také
realizatora obchodniho pfipadu konstatuji, Ze nebylo zjisténo, jakym zpusobem a za jakych podminek
byla vybrana ke spolupraci spole¢nost CITYGROVE DISCOVERY, s.r.0.,!% jakozto pfedchudce
spole¢nosti Akvo. S ohledem na vice nez dvacetiletou historii realizace projektu revitalizace stanice metra
Palmovka lze konstatovat, ze pozice dopravntho podniku byla slab4, ve smluvni dokumentaci totiz
chybély ucinné nastroje k prosazeni cili projektu. I uplatnéni zjevného poruseni smluvnich ustanoveni
o poskytnuti bankovn{ zaruky a nasledné odstoupeni od smlouvy vedlo k pfijeti nové dokumentace.
Pokud meély byt splnény cile projektu, bylo nutné uzaviit pfislusnou dokumentaci. N4jemni smlouva na
99 let a dalsi smluvni podminky nebyly sjednany v souladu s povinnosti chranit vefejny majetek. Nebyly
dosazeny pavodni cile projektu. V této souvislosti upozorfiujeme na rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ktery
se pfiklonil k nazoru, ze je mozné zrusit dlouhodobou najemni smlouvu postupem stanovenym v § 2000
obcanského zakoniku.!36

Ovéfeni, zda zvolené/poptané/obdrZené/realizované feseni bylo v souladu se
zakonnymi povinnostmi pfi uzavieni smlouvy o vystavbé revitalizace stanice
metra Palmovka

Uzavieni smlouvy o vystavbé revitalizace stanice metra Palmovka jako vefejna
zakazka

Uzavirané smluvni vztahy v roce 2018 nebyly realizovany prostrednictvim vefejné soutéze (zadavaci ani
poptavkové fizeni), a to z toho divodu, ze vznikaly v pfimé navaznosti na pfedchozi smlouvy.'5

V roce 2018 byla puvodni smluvni dokumentace nahrazena novymi smlouvami, které pokryvaji vSechna
prava a povinnosti stran podle pfedchozi smluvni dokumentace. NiZe je uveden pfehled uzavienych
smluv (,,Nova smluvni dokumentace*):!58

Nazev smlouvy Popis

Smlouva o budouci Smlouvé o prodeji a koupi
Nemovitych véci ¢. 000863-00-18

Uzaviena smlouva ze dne 12. 10. 2018 mezi DPP a spole¢nosti Akvo stanovuje
podminky budouciho prodeje nemovitych véci (pozemki) o celkové vymeéte 15 784
m?2 za kupni cenu stanovenou na ¢astce 88 176 510 K¢ bez DPH a s kone¢nym
terminem do osmi let ode dne ucinnosti smlouvy. Kromé prodeje nemovitych véci
smlouva konkretizuje dal$i podminku transakce, a to thradu Gjmy za znehodnoceni
majetku ve vysi 23 113 370 K¢ bez DPH. Znehodnocenym majetkem je myslen
majetek urceny k demolici.

Smlouva byla uzavtena ke dni 12. 10. 2018 mezi DPP a Akvo. Smlouva upravuje
podminky o zfizeni Sluzebnosti ve prospéch DPP, jejich rozsah dobu trvant,

Smlouva o budoucich smlouvach o zfizeni podminky, resp. povinnosti pfevoditelnosti prav na ptipadné budouci vlastniky. Dale
sluzebnosti ¢. 000864-00-18 smlouva stanovuje vysi thrad za jednotlivé sluzebnosti, ¢astky smluvnich pokut za

poruseni podminek smlouvy smluvnimi stranami a terminy pro plnéni jednotlivych
kroku, vedoucich k uzavieni Sluzebnosti.
Dne 12. 10. 2018 byla mezi DPP a Akvo uzaviena smlouva o pravu provést stavbu

Smlouva o pravu provést stavbu ¢. 000865-00-  polyfunkéni budovy nebo budovy s administrativnimi a rezidenénimi prostory, vcetné

18

rozhrani a souvisejici infrastrukturou. Pravo provést stavbu se tyka také parkovacich
ploch, technického zazemi a vefejné zelené.

154 Interni audit ¢. 900300/19/2022: Provéteni projektu Revitalizace stanice Palmovka (partner Akvo Praha s.r.0.), stpen 2022, strana 13
155 Poznamka: StoneTurn: spolecnost CITIDISCOVERY EUROPE, s.r.0. neexistuje, pravdépodobné myslena spole¢nost CITYGROVE DISCOVERY,

S.1.0.

156 https:/ /www.pravniprostor.cz/ clanky/obcanske-pravo/i-dlouhodobou-najemni-smlouvu-lze-zrusit
157 Interni audit ¢. 900300/19/2022: Provéteni projektu Revitalizace stanice Palmovka (partner Akvo Praha s.r.0.), stpen 2022, strana 13
158 Thid., strana 18-19

Duvérné
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Nazev smlouvy Popis

Smlouva o vystavbé ¢. 000866-00-18

Smlouva o spolupraci ¢. 000867-00-18

Dohoda o narovnani ¢. 000868-00-18

Vznik smlouvy dne 12. 10. 2018 mezi subjekty DPP a Akvo za ucelem stanovit prava
a povinnosti smluvnich stran pro zajisténi vystavby ,,Nového autobusového
termindlu®, ,,Manipula¢nich stanf Dolni Pocernice®, ,,Zazemi pro fidice®, ,,Mistnosti
pro prodej jizdenek® a ,,Toalet pro zaméstnance DPP*.

Ukelem smluvniho vztahu uzavieného dne 12. 10. 2018 mezi stranami DPP a Akvo je
umoznit vystavbu v lokalitich a rozsahu dle smlouvy o spoluprici pravé spole¢nosti
Akvo, a to véetné vybudovani obc¢anské vybavenost, infrastruktury a feseni
dopravniho napojeni, véetné technologii.

Dohoda mezi ucastniky DPP a spole¢nosti Akvo uzaviena dne 12. 10. 2018, ktera se
obsahove tykd narovnani spornych ¢ pochybnych prav a povinnosti vzeslych z
predeslé transakéni dokumentace, zruseni a nahrazen{ stavajici smluvni dokumentace
a vypofadani prav a povinnosti mezi ucastniky.

Vykladové memorandum k dohodé o Uzaviené dne 21. 01. 2019 mezi DPP a Akvo jehoz ucelem je vylucné zajisteni
narovnani ¢. 000868-01-18 spravného a souladného uc¢tovani a zdanéni pravnich nasledktt Dohody o narovnani.

Smluvn{ strany DPP a Akvo uzaviely dne 11. 5. 2018 smlouvu o mléenlivosti. B¢hem
pfedpokladané transakce (prodej nemovitosti ve vlastnictvi DPP) poskytl DPP
obchodnimu partnerovi informace divérné povahy, véetné skutecnosti, které tvoif

Smlouva o zachovani mlcenlivosti ¢. 000259- obchodni tajemstvi DPP. Obchodni partner (Akvo) se smlouvou zavazal zachovavat

00-18

Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni vécného
bfemene — pozemkové sluzebnosti ¢. 001224-

00-19

5.6.2.3

5.6.2.4

5.6.2.5

5.6.2.6

5.6.2.7

5.6.2.8

5.6.2.9

Duvérné

mlcenlivost o vSech informacich davérné povahy. Povinnost zachovavat ml¢enlivost
se v souladu se smlouvou vztahuje také na vsechny osoby, které obchodni partner
vyuzije v souvislosti s transakci, pfipadné i na dalsi osoby, které prostfednictvim
obchodniho partnera pfijdou s davérnymi informacemi do styku.

Smlouva uzavieni mezi DPP, Zidovskou obci Praha a spole¢nosti Akvo o zi{zeni a
vymezeni vécného bfemene pozemkové sluzebnosti — umisténi dest’ové kanalizace na
pozemcich vlastnika Zidovské obce Praha, véetné uréent vyse tplaty za vécné
bfemeno. Smluvni vztah uzavien dne 23.3.2020.

Vyse uvedené uzaviené smlouvy tvoif smluvni dokumentaci pro realizaci revitalizace stanice metra
Palmovka. DPP neprovedl zadavaci fizeni na vefejnou zakazku z dvodu pfedchozich smluvnich vztaht.

Pro zjednan{ toho, zda mél DPP postupovat v souladu se ZZVZ pfi vybéru partnera, je nejprve nutné
urcit, zda dany piipad pfedstavuje vefejnou zakazku podle ZZVZ. Pokud by bylo urceno, Ze se jedna o
veifejnou zakazku, mél by DPP jako zadavatel zvazit povinnost vypsat zakazku a zvolit konkrétn{ typ
zadavaciho fizeni.

Podle § 2 odst. 1 ZZVZ se vefejnou zakazkou rozumi placend dohoda mezi zadavatelem a dodavatelem,
kde dodavatel ma povinnost poskytnout zbozi, sluzby nebo stavebni prace.

S ohledem na vyklad vyvozeny z judikatury tykajici se zikona o vefejnych zakdzkach ¢. 134/2016 Sb.
(ktery lze aplikovat i na uvedené ustanoveni ZZVZ), lze odvodit nékteré charakteristiky smlouvy, ktera
spliuje pojem ,,zadani vefejné zakazky*. Tyto charakteristiky zahrnuji:

e Vznik smluvniho vztahu mezi zadavatelem a dodavatelem (nebo dodavateli).

e Predmétem vefejné zakazky jsou dodavky zbozi, poskytovani sluzeb nebo stavebni prace.

e Zadavatel pozaduje ziskani plnén{ vefejné zakazky.

e Dodavatel (piipadné¢ dodavatelé) poskytuje plnéni vefejné zakazky.

e Dodavatel za poskytnuti plnén{ vefejné zakazky pozaduje aplatu.

e Zadavatel za poskytnutf plnéni vefejné zakazky poskytuje dodavateli (ptipadné dodavatelum) uplatu.
Je dtlezité poznamenat, ze pro splnéni definice ,,zadan{ vefejné zakazky* je nutné, aby vsechny vyse
uvedené znaky byly naplnény soucasné.

Uzaviené smlouvy lze rozdélit do tif skupin: a) smlouvy tykajici se vystavby, b) smlouvy upravujici vztahy
s pomerem, ¢) smlouvy upravujici obchodni vztahy. Pro posouzeni vzniku povinnosti zadat vefejnou
zakazku je pak relevantni pouze prvni skupina smluv. Ostatni dveé skupiny nenapliuji defini¢n{ znaky
vefejné zakazky.

Do prvni skupiny zakdzek na stavebni prace patfi: a) Smlouva o budoucich smlouvach o zfizeni
sluzebnosti ¢. 000864-00-18, b) Smlouva o pravu provést stavbu ¢. 000865-00-18, ¢) Smlouva o vystavbe
¢. 000866-00-18, d) Smlouva o spolupraci ¢. 000867-00-18. Piedmétné smlouvy nespliuji zakladni

podminku vefejné zakazky, kterou je aplatnost. Obchodni vztah je zalozen na vymezeni zakladnich prav
a povinnosti stran pii realizaci projektu. A v disledku toho budou na zakladé kupni smlouvy pfevedeny
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5.6.2.10

5.6.2.11

5.6.2.12

5.6.2.13

5.6.2.14

563
5.6.3.1

5.6.3.2

nemovitosti, které bude DPP uzivat. Vyjimkou je vSak smlouva o vécném bfemeni, jejiz pfedmct je
spojen s pfedmétnou nemovitost.

Podle § 29 odst. 1 pism. h) ZZVS zadavatel neni povinen zadat vefejnou zakazku v zadavacim fizeni,
jejimz predmétem je nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych
prav.

Pii uzavirani Nové smluvni dokumentace pro realizaci revitalizace stanice metra Palmovka nedoslo
k poruseni ZZVS, protoze pfedmétem uzavienych smluv nebylo plnéni napliujici defini¢ni znaky
vetejné zakazky nebo plnéni, které je zahrnuto mezi obecné vyjimky pro zadavan{ vefejnych zakazek.

Péce fadného hospodafe

P1i pfepoctu hodnoty Pozemkt Palmovka na aktualni hodnotu v roce 2023 dle upravené metodiky ZP
EQUITA 2018 bylo dosazeno trzni hodnoty Pozemku Palmovka ve vysi 333 mil. K¢é. Mezi lety 2018 a
2023 vsak doslo k aprave dzemniho planu, a tak i ke zméné potencionalni zastavitelnosti izemi. Touto
zménou se navysila mozna maximalni zastavitelna hruba podlazni plocha, a tedy i1 vynosnost Pozemkt
Palmovka a na nich planovaného developmentu. Trzni hodnota Pozemkd Palmovka pfi vystavbe
projektu dle aktualnfho tzemniho planu v roce 2023 se navysila na 427 mil. K¢. Nase aktualizované
odhady hodnoty Pozemki Palmovka potvrzuje i Analjza komerénich aspektd projektu Palmovka od
spolecnosti Deloitte.!>

Aktualni odhady trznf hodnoty Pozemkt Palmovka se vyrazné lis{ od kupni ceny ve vysi 88 mil. K¢. 1
pii zapocitani vSech dalsich penézitych i nepenézitych vinost ve formé dhrady 4jmy za znehodnoceni
majetku, ziskani nového zazemi pro fidice, toalet, mistnosti na prodej jizdenck, autobusovych zastavek
na Palmovce a manipula¢niho stani pro autobusy v Dolnich Pocernicich se ziskana odhadovana hodnota
ve vysi 141 mil. K¢ neblizi potencidlu vynosu z prodeje Pozemkt Palmovka za aktualni trznf hodnotu.!s0

Na zdkladé tohoto zjisténi lze konstatovat, ze DPP vznikla Skoda v podobé rozdilu mezi trzni cenou véci
a cenou, ktera byla sjednana v zadavaci dokumentaci na revitalizaci stanice metra Palmovka. Primarn{
odpovédnost za jednani jménem DPP nese pfedstavenstvo spolecnosti, které je povinno jednat s péci
radného hospodafte. V dalsich krocich je tfeba zkoumat, pro¢ doslo k pochybeni pii stanoveni hodnoty
pozemku a do jaké miry mélo a mohlo pfedstavenstvo spole¢nosti vzniku takové $kody zabranit.

Zavéry k pravnimu posouzeni projektu revitalizace stanice metra Palmovka

Pri uzavirani smluvn{ dokumentace pro realizaci revitalizace stanice metra Palmovka nedoslo k poruseni
ZZNS, protoze predmétem uzavienych smluv nebylo plnéni napliujici definiéni znaky vetejné zakazky
nebo plnéni, které je zahrnuto mezi obecné vyjimky pro zadavani vefejnych zakazek.

DPP vznikla $koda v podob¢ rozdilu mezi trzni cenou véci a cenou, ktera byla sjednina v zadavaci
dokumentaci na revitalizaci stanice metra Palmovka. Primarni odpovédnost za jednani jménem DPP
nese predstavenstvo spolecnosti, které je povinno jednat s péci fadného hospodate. V dalsich krocich je
tieba zkoumat, pro¢ doslo k pochybeni pfi stanoveni hodnoty pozemku a do jaké miry mélo a mohlo
predstavenstvo spolecnosti vzniku takové skody zabranit.

159 Viz ekonomické posouzent, bod 5.5.4.5

160 Thid.

Duvérné
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6.

6.1

6.11
6.1.1.1

Duvérné

SEZNAMY

Seznam pravnickych osob a fyzickych osob

Seznam vyznamnych pravnickych osob vyskytujicich se ve zpravé

Niasledujici tabulka uvadi pfehled vyznamnych pravnickych osob zminénych ve zpravé:

Zkratka
Achour
Akvo

Citigrove

CPI

Deloitte

DPP

EP Properties
Equita

EY

Frohlich & Partners

Grant Thorton
Valuations

Holesovice Assets

KGM

Klient, HMP
Kunitz

Landia

NHD

Nové Holesovice
StoneTurn
Ungelt

UOHS

Plny nazev
ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelat, s.r.o.

Akvo Praha s.r.o. (pfedchozi nazev DISCOVERY INVESTMENT s.r.0.)

CITYGROVE DISCOVERY, s.r.o. (internim auditem DPP
pravdépodobné nespravné oznacena jako CITIDISCOVERY EUROPE,
s.r.0.)

Czech Property Investments, a.s.

Deloitte Advisory s.t.0.

Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spole¢nost
EP Properties, a.s.

EQUITA Consulting s.r.o0.

Ernst & Young, s.r.o.

Frohlich & Partners, advokatni kancelaf s.r.o.

Grant Thornton Valuations, a.s.

HOLESOVICE ASSETS s.r.0. (pfedchozi nizev KARLIN GROUP
SEVEN s. 1. 0)

KARLIN GROUP Management, a.s.
HLAVNI MESTO PRAHA

Kunitz Capital, a.s.

Landia Management s.r.o.

Nové Holesovice Development a.s.
Nové Holesovice, a.s.

StoneTurn Group (Germany) GmbH
Ungelt Services a.s.

Utad pro ochranu hospodafské soutéze

1CO
28956460
26202093

25336401

42716161
27582167
00005886
06608035
25761421
26705338
06239137

63079798

06340571

24160776
00064581
06194966
28510020
07201214
11926384
HRB 107960
27207200
65349423
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6.2

6.2.1.1

Zkratka

IPR

JKSO

Karlin Group

Nabidka CPI a KG

Novi smluvni dokumentace

Pozemky Holesovice

Pozemky Palmovka

Projekt Nové Holesovice

Projekt Palmovka One nebo
jen ,,Projekt Palmovka*

Rimcova smlouva
RHMP

Smluvni dokumentace

Spole¢ny podnik

Ujma za znehodnoceni
majetku

ZZNZ

Duvérné

Seznam zkratek pouZitych ve zpravé

Nasledujici tabulka uvadi piehled zkratek pouzitych ve zprave:

Popis

Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy

Jednotna klasifikace stavebnich objekta

Spole¢nosti ovladané Sergem Borensteinem a Janem Ludvikem.

Spole¢na nabidka spoluprace pii realizaci projektu modernizace a revitalizace stanice
metra Nadrazi Holesovice a jejtho okolf k rukam zastupcam DPP z 16. 10. 2020

Soubor smluv s oznacenim RS 000867-00-18 uzavienych mezi DPP a Akvo podepsanych ze
strany DPP dne 12.10.2018 (Smlouva o spolupraci, dohoda o narovnani, smlouva o pravu provést
stavbu, smlouva o vystavb¢)

Pozemky v Praze 7 — Holesovicich, zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 380, obec Praha,
oktres Hlavni mésto Praha: 133/1, 133/20 a 160/2

Pozemky v Praze 8 — Liben, zapsané v katastru nemovitostni na LV ¢. 1439, k.a. Libén, obec
Praha, okres Hlavni Mésto Praha: 2910/1, 2910/2, 2917, 2923/1, 2924/1, 2924/2, 2924/3,
2926/15,2926/16, 2926/17, 2926/18, 2926/19, 2927/5, 2927/6, 2927/8, 2927/9, 2931/1,
2931/2,2931/3,2931/4,2931/5, 2931/6, 2933, 2934, 2938, 2939/1, 2939/2, 2940/1, 2940/2,
2941, 2943, 2944, 2945, 2946, 2947/1, 2947/2, 3883/1, 3883/3, 3884/1, 3884/2, 3884/3, 3884/ 4,
3884/5, 3884/6, 3884/7

Souhrnné oznaceni pro veskeré zameéry i realizované smluvni zavazky DPP tykajici se zalozeni
spole¢ného podniku se soukromym developerem za ticelem revitalizace stanice metra Nadrazi
Holesovice.

Souhrnné oznaceni pro veskeré zameéry i realizované smluvni zavazky DPP v souvislosti

s dostavbou autobusového nadrazi a revitalizaci stanice metra v lokalité Palmovka.

Ramcové smlouva — 0005190007, uzaviend mezi DPP a DISCOVERY INVESTMENT s.t.0.
(Akvo) k prodeji Pozemkt Palmovka, podepsana dne 15. 3. 2010

Rada hlavniho mésta Prahy

Smluvni dokumentace potfebna k zaloZeni Spole¢ného podniku, a to Akcionédiské smlouvy,
Stanov, Smlouvy o pifplatku mimo zikladni kapital a Smlouvy o finan¢ni zaruce

Obchodni spole¢nost zalozena za ucelem realizace projektu Nové Holesovice a akciovym podilem
DPP a soukromého investora. Do 7. 9. 2021 oznacuje tato zkratka zamysleny Spole¢ny podnik za
podminek navrhovanych v daném ¢ase. Od 7. 9. 2021 oznacuje zaloZeny spole¢ny podnik Nové
Holesovice a.s.

Uplata za omezeni prav a strpéni jednani Akvo ve smyslu vistavby projektu a demolice zafizeni
autobusového nadrazi ve vlastnictvi DPP ve vysi 23 113 370 K¢

Zikon ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich piedpisti
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6.3 Piehled analyz, posudku a stanovisek zminénych ve zpravé

6.3.1.1  Nasledujici tabulka uvad{ pfehled analyz, posudku a stanovisek zminénych ve zprave:

Zkratka

Deloitte analyza
Ekonomicka analyza
ZP EQUITA 2018

ZP EQUITA 2021

ZP GT 2018

Zprava internfho
auditu DPP

Duvérné

Nézev / Popis

Analyza komercnich aspektt projektu Palmovka od spolec¢nosti Deloitte
Advisory s.r.o. ze dne 21. 7. 2023

Ekonomicka studie v ramci spole¢ného podniku pro developerské
zameéry v okoli stanice metra Nadraz{ Holesovice

Znalecky posudek N43871/18 pro objednatele Akvo s ukolem stanovit
trzni hodnotu Pozemki Palmovka k datu ocenéni 3. 7. 2018

Znalecky posudek ¢. N44335/21 s dkolem stanovit trzni hodnotu
Pozemkua Holesovice k datu ocenéni 26. 4. 2021

Znalecky posudek ¢. ¢. 3157-105/2018 pro zadavatele DPP s tdkolem
stanovit hodnotu Pozemkd Palmovka k datu ocenéni 31. 7. 2018

Interni audit ¢. 900300/19/2022 Provéteni projektu Revitalizace stanice
Palmovka (partner Akvo Praha s.r.0.)

Autor
Deloitte
Deloitte
Equita

Equita

Grant
Thornton
Valuations

DPP

Datum
vypracovani

21.07.2023
16.09.2021
19.07.2018

01.06.2021

13.08.2018

26.09.2022
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7.1.1.1

7.1.1.2

7.1.1.3

7.1.1.4

7.1.1.5

7.1.1.6

7.1.1.7

7.1.1.8

7.1.1.9

Duvérné

OMEZENI

Omezeni tykajici se vyuZiti zpravy

Tato zprava byla pfipravena v souvislosti s vyse uvedenymi skutecnostmi a je uréena vyhradné pro vasi
informaci. Tato zprava muze byt pouzita jen pro ucely této zakazky a nemuize byt pouzita pro jiné ucely
bez naseho pisemného souhlasu.

Nase zprava nesmi byt pouzita, reprodukovana nebo poskytnuta jakékoliv jiné tfeti strané nebo pro
jakykoliv jiny ucel, nez pro ktery byla urcena, v celku nebo jeji ¢asti, bez naseho predchoziho pisemného
souhlasu. V piipad¢, ze bude takovyto souhlas poskytnut, nepfijimame zadnou odpovédnost vaci treti
strané za jakékoliv poruseni této povinnosti nebo z jakéhokoliv naseho odborného stanoviska ¢i
jakékoliv informace obsazené v této zprave.

V piipad¢, ze nam poskytnuté dokumenty a zdroje informaci zpracované v této zpravé obsahovaly
daveérné informace nebo jsou davérnymi informacemi, jejichz zpffstupnéni tfeti strané muze byt
zabezpeceno vysokymi finan¢nimi pokutami v neprospéch Klienta, anebo mohou zpusobit Klientovi a
tretim stranam skodu, zduraziujeme a doporucujeme zabezpecit adekvatni ochranu téchto duvérnych
informaci pfed jejich zpiistupnénim nepovolanym osobam. V piipadé poruseni ochrany duavérnych
informaci nepfijimame zadnou odpovédnost za jakékoliv poruseni této povinnosti.

Neneseme zodpoveédnost za ztraty ani $kody jakéhokoliv charakteru, které mohou vzniknout v dtsledku
toho, ze kontaktn{ osoby a zaméstnanci Klienta neposkytli nebo zatajili informace, které byly vyznamné
pro sestaveni této zpravy, resp. poskytli zkreslené informace, krome pripadud, kdy neposkytnuti informaci
je ztejmé nebo vyplyva z posuzovanych dokumentu.

Nezodpovidame za $kody vzniklé Klientovi v souvislosti s vykonavanim nasich praci:

e Zapficinéné rozhodnutim Klienta na zakladé zavérecné zpravy, pokud Klient neprokaze nase
pochybeni pfi zpracovani zavére¢né zpravy.

e Pokud tato Skoda vznikne v désledku postupu na zaklad¢ informaci obsazenych v pracovnim
vystupu poskytnutého Klientovi.

eV piipadé nespravnych adaja, které Klient ovéfil a potvrdil jako spravné.

Rozsah Cinnosti a cile nasi prace

Provedli jsme pouze postupy, které byly dohodnuté s Klientem ve smlouve. V piipadeé, ze bychom uéinili
dalsi ukony, které nejsou uvedeny ve vyse uvedené smlouve, je mozné, ze bychom dospéli k dalsim nebo
odlisnym zjisténim a/nebo by vysledky naseho Setfeni byly odlisné. Za rozsah ndmi vykonanych ukona
a jejich pfimeéfenost je odpovedny Klient.

Nase ukony jsme provedli v obdobi do 7. 11. 2023 a vychazeli jsme z podkladt a informaci poskytnutych
Klientem do 7. 11. 2023. Jakékoliv nésledné udalosti a/nebo dokumenty ¢i informace, které budou
doruceny Klientovi a které by mohly mit formalni nebo vécny vliv na nase tkony ¢i vysledky prace,
nebyly zohlednény.

Jak se uvadi v podminkich nasi smlouvy a v rozsahu naseho Setfeni, nevyslovujeme zavazné pravni
stanovisko tykajici se nasich zjisténi. Nase ukony nepfedstavuji postupy statutarniho auditu na zaklade
specifickych auditorskych standardd. V souladu s tim nevyslovujeme zavazné stanovisko k acetni zavérce
DPP ani spole¢nosti, v nichz ma DPP podil. Nase dkony taktéz nepfedstavuji postupy atestacnich nebo
ocenovacich sluzeb, pii nichz poradce poskytuje formalné expertni stanovisko k cené nebo hodnotée
spolecnosti, ptipadné dcefinych spole¢nosti.

V této zpravé ani neuvadime, ani neposkytujeme zadny druh znaleckého posudku, ktery by mohl byt
pozadovan soudem. Pfedmétem této zpravy neni poskytnuti stanoviska a Setfeni pravnich, technickych
nebo danovych aspektti. Tato zprava vsak nevyhnutelné obsahuje informace takové povahy, které byly
pfevzaty z provefované dokumentace nebo jinych zdroji. Nebyli jsme schopni pfezkoumat uplnost,
pfesnost a spravnost takovych informaci, a proto za né nemizeme nést odpovédnost. Zalezitosti tykajici
se téchto aspektt by pfesto mély byt feseny se specialisty na vyse uvedené oblasti.
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7.1.1.10

7.1.1.11

7.1.1.12

7.1.1.13

7.1.1.14

7.1.1.15

7.1.1.16

7.1.1.17

7.1.1.18

Duvérné

Piesnost a spolehlivost informaci

Nase zjisténf uvedena v této zpravé jsou zalozena vyhradné na dokumentaci, elektronickych udajich a
ustnich informacich, které nam byly poskytnuty Klientem, a dile na vysledcich vyhledavani vefejnych
informaci, které jsme ucinili v on-line zdrojich dostupnych v Ceské republice. Ve vztahu k dokumentaci
a elektronickym ddajim, které nam poskytl Klient, jsme pfedpokladali, ze tyto dokumenty a informace
jsou pfesné, spravné a pravdivé a nejsou zavadéjici. Nebyli jsme povinni ovéfit, a ani jsme neoverovali,
platnost, pravost a integritu téchto dokumentt a informac{ v nich obsazenych.

Nase Setfen bylo zavislé na spolupraci a poctivosti osob, se kterymi jsme hovoiili, a na Gplnosti a integrite
dokumentu, které jsme pfezkoumavali. Nemizeme proto pfijmout zadnou odpovédnost za vysledky
naseho Setfeni, které mohly byt ovlivnény poskytnutim zamérné nedplnych nebo nespolehlivych
informac{ a udaju.

V piipade, ze by existovaly dalsi informace nebo dokumenty ¢i udaje, které nim nebyly poskytnuty, nebo
v pfipadé, ze néktera tstni prohlaseni a vysvétleni jsou nespravna nebo zavadéjici, mohou byt nase
zjisténi, interpretace nebo nazory uvedené v tomto dokumentu nedplné a mohly by vést k odlisnym
vysledkim naseho Setfeni, coz by vyzadovalo pozménit stivajici nebo uskutecnit dal$i postupy
presahujici rozsah naseho Setfen.

Prestoze jsme se pokusili ziskat co nejaktualnéjsi a nejuplnéjsi informace, nemiame moznost ani
prostfedky pro testovani pfesnosti, uplnosti a pravdivosti informaci ziskanych z vefejnych zdroju. Zdroje
informaci, které pouzivime, mohou samy Cerpat nebo vyuzivat zprostfedkované informace, a nemusi
byt proto aktudlni a mohou samy spoléhat na informace tfetich stran. Neneseme proto zadnou
odpovéednost a neru¢ime za piesnost a uplnost zadné z informaci z vefejnych zdroji.

Nekteré informace uvedené v této zprave byly shromazdény na zakladé prohledavani on-line vefejnych
zdroji dostupnych v Ceské republice. Piestoze informace ziskané z téchto zdroja byvaji povazovany za
pravdivé, nemuzeme garantovat jejich vérohodnost. Neneseme proto zadnou odpovédnost za
pravdivost a dplnost informaci ziskanych z téchto zdroju. TaktéZz nemuzeme ovlivnit periodicitu, s jakou
poskytovatelé udaju aktualizuji své zaznamy, a proto si uvédomujeme omezenou aktudlnost a
davéryhodnost téchto informaci.

Informace jsou ziskavany z mnoha databazi, evidenénich systému a dalsich zdrojt, nad kterymi nemame
zadnou kontrolu. Jedni se tak o potencialné nespolehlivé a nepfesné elektronické zdroje. V téchto
piipadech nemtizeme absolutné rucit za pfesnost, uplnost, aktuilnost nebo dostupnost uvedenych
zdznamu ani za vhodnost jednotlivych informaci pro uzivatele téchto zaznama a ddajb.

Udaje v této zpravé jsou poskytovany s védomim toho, Ze pifjemce se na né nebude spoléhat jako na
jediny mozny zdroj informaci pro své rozhodovan{ nebo pro zaujeti stanoviska k dal$im zéalezitostem.
Tam, kde je to nevyhnutelné, by tak Klient mel zvazit potvrzeni nasich zjisténi z dalsich zdroja.

Uplnost ziskanvch dat a dokumentace

Zduraznujeme, ze nam nebyla poskytnuta kompletni vyzadovana dokumentace tykajici se jednotlivych
provétovanych oblastl. Hlavni duvody, pro které jsme i pies opakované vyzvy nemohli ziskat dplnou
dokumentaci, byly, ze dle informaci poskytnutych od Klienta tato dokumentace byla nedostupni,
neexistovala nebo ji Klient nemél k dispozici v dobé naseho Setfeni. Nebylo nasim dkolem provefit
pravdivost téchto vysvétleni a tvrzeni.

Osobni tidaje

Tato zprava obsahuje osobn{ ddaje nahodné ziskané z vefejnych zdroju a informace poskytnuté
Klientem pro omezeny rozsah plsobnosti této zpravy a jen pro ucely této zpravy. Piedpokladame, ze
tyto osobni ddaje jsou pravdivé, spravné a byly zvefejnény nebo ziskiny v souladu s platnymi pravnimi
pfedpisy. Vyse uvedené pfedpoklady jsme nemohli ovefit. Pokud vyse uvedené predpoklady nejsou
spravné, neakceptujeme zadnou odpovédnost vici zadné tfeti strané za poruseni pfedpist vyplyvajici z
uvedeni osobnich tdaji a informaci v této zpravé.
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