Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost
190 00 Praha 9, Sokolovska 42/217

Predstavenstvo

Praha 7. ledna 2024
¢.j. PP/7/2024

Vyjadieni Dopravniho podniku hl. m. Prahy, akciova spole¢nost k pracovni zpravé
z auditu ekonomické vyhodnosti spole¢ného podniku Nové HoleSovice a.s. a Smlouvy
o vystavbé revitalizace stanice metra Palmovka se spole¢nosti Akvo Praha s.r.o.

Vazeni,

Dopravnimu podniku hl. m. Prahy, akciové spolecnosti (dale jen ,,DPP*) byla poskytnuta
pracovni zprava Provedeni hloubkovych auditii vefejnych zakdzek a majetkovych transakci
v ur¢enych spolecnostech zalozenych hl. m. Prahou a dale i v prostfedi Magistratu hl. m.
Prahy II - ¢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.o. ze dne 27.11.2023 (dale jen ,,Zprava®) zpracovand na zdkladé smlouvy o
provedeni hloubkového auditu ¢. KOC/17/01/000032/2023 spolecnosti StoneTurn Group
Gmbh (dale jen ,,Auditor®).

Stejné jako v ptipad¢ zavérecné auditni zpravy k prezkoumani diivodl uzavieni a ekonomické
vyhodnosti smlouvy se spolecnosti Xanthus a.s. povazujeme nutné se ke Zpraveé vyjadiit,
nebot’ ji nepovazujeme za objektivné zpracovanou. Zprava obsahuje celou fadu nepiesnosti
a zavadéjicich nebo nepodlozenych tvrzeni.

Znovu zdiraziiujeme, Ze jsme si dobie védomi nutnosti pfezkumu vybranych zakazek
a ¢innosti DPP v souvislosti s udalostmi tykajicimi se tzv. kauzy Dozimetr, a sim DPP proto
provéiuje své interni procesy, €ini celou fadu napravnych opatteni, které maji o€istit povést
DPP od negativnich dopadii této kauzy zplsobené pifipadnym pochybenim ¢i selhanim
nékolika jedinct. Usp&$né jsme zavedli protikorupéni programy, ziskali piisluiné ISO normy,
zavadime interni opatieni k omezeni korupcniho jedndni, obsazovani pracovnich mist
odpovédnych zameéstnanci probihd vzdy formou otevienych vybérovych fizeni, vcetné
podrobnych provérek pravné relevantnich skutecnosti tykajicich se takovych zaméstnanci.

Stale plati, ze podminkou takovych opatfeni je vzdy ziskédni kompletnich, validnich,
pravdivych a nezkreslenych informaci, nebot’ jen na jejich zéklad¢ Ize relevantni napravna
opatfeni uspeésné realizovat. Jakakoli napravna opatieni, pokud se budou opirat o informace
nepravdivé, zavadéjici a zkreslené nemohou nikdy vést k cili a mohou se minout U¢inkem
s rizikem, Ze protipravni jednani se budou opakovat.
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Jsme nuceni konstatovat, ze i1 tato Zprava obsahuje nepravdivé, zavadé¢jici a zkreslené
informace a napravna opatfeni, pokud by na jejim zakladé méla byt piijata, se minou
ucinkem.

Pravni zévéry uvedené v této Zpravé mély byt ,,uskuteCnény* advokatni kancelari Nechala
and partners s.r.o. (bez uvedeni sidla a identifikaéniho ¢&isla). Zadna obchodni spole¢nost
s touto firmou neni zapsana v obchodnim rejstiiku v Ceské republice a Dopravnimu podniku
neni zndmo, Ze by tato spolenost byla opravnéna poskytovat v Ceské republice pravni
sluzby. V castech tykajicich se ,,pravnich zavért“, zejména ohledné¢ tdajné odpovédnosti
¢lenil organti, chybi odkazy na konkrétni pravni ustanoveni, z nichz je dovozovana, a zcela
absentuje uvaha o ptfedpokladech odpovédnosti za Ujmu, zejména vymezeni konkrétniho
jednani, jimz méla byt udajna Gyma zptsobena (zde se Zprava spokoji napt. se zcela obecnym
a nedostatecnym vymezenim, Ze projekt ,je provazen fadou nesrovnalosti®), vymezeni
povinnosti, ktera byla tokovym jednanim poruSena, vymezeni, v em ma Ujma spocivat
a analyza pfi¢inné souvislosti mezi takovym jedndnim a udajnou ujmou. V ¢astech tykajicich
se analyzy ekonomické vyhodnosti chybi tidaj o tom, zda Auditor nebo jina osoba, ktera pro
néj tuto analyzu zpracovala, ma opravnéni k vykonu znalecké ¢innosti, popt. pro jaky obor
znalecké ¢innosti. Za chybné povazujeme i odkazovani na novinaiské zdroje, navic ¢inéné
pouze nadhodné.

Kromé shora uvedenych obecnych otazek, které samy o sobé vzbuzuji divodné pochybnosti
o odborné Urovni Zpravy, nize uvadime nase nejzasadnéjsi vyhrady k ¢asti Zpravy, kterd se
tyka spoleéného podniku Nové HoleSovice a.s. (bod 3.1 a 4 Zpravy):

Ztotoznujeme se se zavérem Auditora, ze projekt spolecného podniku je variantou, ktera je

pro Dopravni podnik ekonomicky vyhodnéjsi a pfinaSi mensi rizika oproti variantam prostého
prodeje pozemkl nebo vlastniho developmentu (bod 4.4.6.3).

Povazujeme vSak za nutné vznést vyhrady z tzv. podezielym skutecnostem, které ,,vedou ke
tvrzeni, o zanedbani nalezité péCe fadného hospodare* (bod 4.5.2.10, 4.5.2.11) a doplnit k nim
nezbytna vysvétleni:

Ve vztahu k udajné netransparentnimu vybéru investori, popf. k idajnym jinym nedostatkiim
v procesu vybéru partnera je nutno piedevSim uvést, ze planovany zdmér DPP byl medialné
prezentovan, a dikazem toho je i zapojeni CPI do tohoto projektu. Zahajeni jednani
s neurCitym okruhem zajemct a vypsani oteviené¢ho vybérového fizeni je limitovéano
vlastnickymi poméry k pozemkim v zajmovém tzemi, kdy vysledky takového hypotetického
oteviené¢ho vybérového fizeni by nezbytné narazily na nutnost kooperace ze strany Karlin
Group. Zprava nijak neidentifikuje, v cem by mél spocivat ptinos takového postupu.

Ostatn¢ i sam Auditor dospél k zavéru, ze zalozeni spolecného podniku neni podfaditelné pod
ustanoveni zdkona o zadavani vefejnych zakazek a nedoslo k poruseni ani obchazeni tohoto
pravniho piedpisu.

Ke konstatovani, ze ,férovost rozdeleni podilu ve spolecném podniku ... a rozdéleni
rozhodovacich pravomoci ziistava otazkou®, nutno uvést, ze pozemky DPP jsou ze strany
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spolecného podniku odkupovany za trzni cenu (nejsou vkladany do zakladniho kapitalu),
pricemz DPP nenese developerské ani manazerské riziko a smluvni dokumentaci tak neni
mozno povazovat za nevyhodnou pro DPP pouze z toho divodu, Ze podil DPP neodpovida
poméru vymery pozemkll v dot¢eném tzemi.

Neni mozné souhlasit ani stvrzenim Auditora, ze v pfipad¢ nedostatku bankovniho
financovani maji akcionafi povinnost pfispét na zvySeni zakladniho kapitdlu. DPP podle
zadného ustanoveni akcionarské smlouvy neni povinen podilet se na financovani spole¢né¢ho
podniku, tedy ani na zvySeni zakladniho kapitalu. Kromé toho zvySeni zakladniho kapitalu
predpokladé souhlas vSech akcionart a hlasy DPP jsou tak nezbytné pro jeho schvaleni. I zde
je tedy Zprava v rozporu se znénim piislusnych dokumentd.

Pokud jde o ¢ast Zpravy, kterd se tykd projektu Palmovka ONE (bod 3.2 a 5 Zpravy), je
nutno piedevs§im zduraznit, ze zaklad tohoto projektu je v Piivodni smluvni dokumentaci (jak
je podrobné vymezena pod bodem 2.1 piilohy €. 2) pochézejici z let 2001 az 2013, ktera nijak
nespada do obdobi ptisobeni soucasného vedeni DPP.

Na n¢j pak navazala Nova smluvni dokumentace (dohoda o narovnani zroku 2018 a dalsi
smlouvy ztéhoz roku, jak jsou vymezeny vbod¢ 2.2 pfilohy ¢. 2). Novd smluvni
dokumentace je vysledkem narovnani Pivodni smluvni dokumentace, ktera byla nepiehledna
o pro DPP nevyhodna. Byla piijata za situace, kdy strany byly vzdjemné blokovany (Akvo
nemohlo stavét na pronajatych pozemcich, nebot vlastnikem staveb by se stal DPP
v disledku zasady superficies solo cedit ptijaté do nového obcanského zdkoniku, avsak mélo
pozemky DPP v ndjmu na 99 let) a hrozily soudni spory.

Vysledkem narovnani bylo zvySeni financniho vynosu pro DPP z5 milioni K¢
na 111 miliont K¢ (se zapoctenim vécnych plnéni na 140 milionii K¢) a odstranéni dalSich
nevyhodnych podminek (napt. ndjmy pozemkil ve vlastnictvi DPP na 99 let). Cely projekt tak
dostal srozumitelny pravni ramec, z néhoz mj. plyne, ze pokud Akvo do tzv. Kone¢ného data
nesplni své povinnosti, ztrati celou investici a nikdy nenabude vlastnické pravo k pozemkim
DPP.

Jsme pfitom pevné presvédCeni, ze vSechny piedpoklady pro uzavieni dohody o narovnani
byly splnény a Ze pfedstavenstvo DPP jednalo s péci fddného hospodate, tedy s nezbytnou
loajalitou viici DPP a v dobr¢ vife, Ze jednd informované a v obhajitelném zajmu DPP. Kromé
toho nutno zdlraznit, ze celd transakce vroce 2018 (Nova smluvni dokumentace) byla
jednomysln¢ schvalena dozor¢i radou DPP.

Zprava bez podrobngjsi argumentace uvadi, ze Dopravnimu podniku vznikla S$koda (bod
3.2.3.4). Takové¢ tvrzeni je nespravné, protoze pomiji skutecnost, Ze Skoda na majetku DPP
muze vzniknout az v okamziku, kdy dojde ke zmenSeni majetku DPP, a to pouze za
predpokladu, Ze nejdiive doSlo k poruseni pravni povinnosti a zarovenl je dana piicinna
souvislost mezi takovym porusenim a vznikem Skody (Ojmy). Tim méné pak uvadi, které
konkrétni rozhodnuti v historické posloupnosti 2001 az 2018 povazuje za protizdkonné
(zptsobujici tuto idajnou Skodu).
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Kupni cena podle Nové smluvni dokumentace skutecné neni indexovana, jak uvadi Auditor
ve Zpravée, ale je nutno zdiraznit, Ze DPP v ramci jednani o narovnani pozadoval indexaci
kupni ceny, naproti tomu Akvo nabidlo okamzity odkup pozemka a okamzitou thradu celé
kupni ceny. Rozhodnuti DPP odmitnout okamzity prodej pozemkii bylo spravné, a to i za
cenu, ze se indexaci kupni ceny nepodafilo prosadit. Kromé toho nutno uvést, ze vedeni DPP
v soucasné dob& dale jednd o Upravé Kupni ceny za pozemky podle Nové smluvni
dokumentace a lze predpokladat, ze k dohodé¢ dojde.

V podrobnostech odkazujeme na stanoviska tFi renomovanych advokatnich kancelari,
které¢ se na zkoumanych projektech dlouhodobé podilely na strané¢ Dopravniho podniku
a ktera prikladame.

Jsme presvédceni, ze jsme uvedli dostateCny vycet zasadnich vyhrad proti tvrzenim
uvedenym ve Zpraveé, v jejichz dasledku tato Zprava nemlze byt povazovana za kvalitni
podklad pro jakékoli nasledné rozhodovani. Za zasadni pak povazujeme skuteCnost, ze cela
fada klicovych zavéri je postavena na spekulativnich pfedpokladech a skutecnostech, které
nelze ovétit nebo které neodpovidaji dokumentaci tykajici se téchto projekti.

Vétfime, ze naSe pripominky a vyhrady shledate relevantnimi. Povazovali bychom za
odpovédny pfistup, pokud by veSkeré nase piipominky byly zohlednény, vyporadany
a nepiesnosti a nejasnosti uvedené ve Zpravé odstranény tak, aby mohla byt kvalitnim
podkladem pro pfijeti pfisluSnych zavérti a opatfeni. Jsme pevné piesvédCeni, ze uvedeny
pozadavek je jak zdjmem naSim, tak zdjmem akcionafe.

S pozdravem

Digitalné podepsal Ing. Petr Witowski

|ng- Petr Witowski Daturn: 2024.01.08 08:09:13 +01'00"

Ing. Petr Witowski, pfedseda predstavenstva
Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spole¢nost

H Digitalné pod I Ing. Ladisl
Ing. Ladislav Oty | epealing. tacisiay
4 D :2024.01.07 08:50:16
Urbanek o

Ing. Ladislav Urbanek, mistoptfedseda predstavenstva
Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost
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Digitalné podepsal
I ng . Ma rek Ing. Marek Kopfiva

M Datum: 2024.01.05
KO p riva 22:55:44 +01'00"

Ing. Marek Kopfiva, Clen predstavenstva
Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost

evs & ev Digitalné podepsal
Jifi Spicka, j; Spicka, PhDr.
Ph Dr Datum: 2024.01.08
* 08:20:34 +01'00'
PhDr. Jiti Spicka, ¢len piedstavenstva
Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost

Digitalné podepsal
lng' Jan Ing. Jan Surovsky,

Surovsky,  Php.
Datum: 2024.01.05

Ph.D. 15:40:49 +01'00"

Ing. Jan Surovsky, Ph.D., ¢len predstavenstva
Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost

Prilohy:

Priloha ¢. 1

Stanovisko k auditu joint venture Nové Holesovice, a.s. zpracované CISAR, CESKA,
SMUTNY, s.r.o., advokatni kanceldii, a Fréhlich & Partners, advokatni kanceldr s.r.o.,
vcetné prilohy ¢. 1a (zmény navrhu akcionarské smlouvy) a prilohy ¢. 1b (schématicky planek
z roku 2020)

Priloha ¢. 2

Predbezné stanovisko ke zprave StoneTurn (Germany) GMBH o provedeni hloubkového
auditu projektu Palmovka One ze dne 27. listopadu 2023 zpracované advokatni kancelari
ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelar, s.r.o.
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Vazeny pan

JUDr. Tomas Havel, Ph.D.

zastupce teditele Magistratu pro sekci prafezovych ¢innosti
Marianské nam. 2/2

11001 PRAHA 1

Vazeny pan

Ing. Martin Kubelka, Ph.D.
feditel MHMP

Marianské nam. 2/2

110 01 PRAHA 1
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