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Uzemi kolem dopravniho terminélu Zelezni¢niho a autobusového nadraZi v
prazské meéstské Ctvrti Smichov, patfi dlouhodobé z pohledu infrastruktury i
funkce, ale i doslova na prvni pohled, k odstrasujicim strankam hlavniho mésta.
Rozsahla developerska aktivita, ktera na daném uzemi zapocala zejména po roce
2018, tak byla od pocatku vitanou pfrilezitosti, jak toto Uzemi kultivovat a pFinést
do néj kvalitu Zivota, adekvatni k metropoli evropského vyznamu, jakou Praha

bez pochyb je.

Projektovy zamér Ceskych drah - rozvijet lokalitu Smichova, ve které statni firma
vlastni lukrativni, ale oSuntélé pozemky - jde tak na prvni pohled kritizovat jen
stézi. Nabizi budouci pFijmy, odstranéni environmentdlnich zatézi, rozvoj
dopravni infrastruktury a vznik nové prazské ctvrti. PFi jeho realizaci viak byla,
podle jeho kritikd, touha po dynamickém a rychlém rozvoji Gzemi postavena tak
vysoko, Ze zastinila vSechny ostatni parametry, jako je Zivotni prostredi, férova
soutéz nebo ochrana verejného zajmu. Prioritou se tu stalo vytéZzeni co
nejvétsiho zisku z prodeje pozemki v drzbé verejnych instituci, ¢i statnich firem v
Uzemi, ze kterého mél mit prospéch verejny rozpocet. Zisk pak mél byt zahy

investovan tfeba do rozvoje dalSich zanedbanych lokalit.

Pravé s timto argumentem se pred patnacti lety rozhodovala statni firma Ceské
drahy pro spolupraci se soukromym partnerem, ktery by ji pomohl rozvoj lokality
realizovat Na rozsahlych pozemcich v lokalité kolem Smichovského nadraZzi,
planuje vybudovat kultivované uUzemi s modernim dopravnim terminadlem a

pripojenou infrastrukturou.

Timto partnerem se v roce 2005 stala developerska skupina Sekyra Group.
Vysledkem letité spoluprace, planovani a vyckavani na nejvysSi komercni
vyhodnost vysledného projektu, je pak developersky projekt Smichov City. Start
projektu se realizuje na severnim okraji u dopravniho uzlu Na Knizeci, jiZzni okraj v
Praze 5 nasledné ohranici rekonstruované nakladové nadrazi, v podobé

dlouhého bulvaru s administrativnimi budovami a byty.




Projekt ma podporu nékolika vyznamnych instituci na regionalni i statni drovni.
Jde napriklad o méstskou Cast Praha 5, kterd ocenuje vyclenéni pozemk{ pro
planovanou Skolu, ¢i pfimo byvalou vladu Andreje BabiSe, ktera usty jejiho
predsedy zvazovala do planované lokality presun sidel nékolika Gradl Cci

ministerstva dopravy.

Podle PR poselstvi Sifeného v médiich developerem, ma vzniknout celkové 400
tisic metrd ctvere¢nich ploch nové upraveného Gzemi s investici pohybuijici se
kolem 20 miliard korun. Za ty se ma postavit asi 400 bytd a administrativni
budovy s dominantou nového sidla Ceské spofitelny. Projekt je rozdé&len do etap

na zhruba 12 let.

Developer zacal vystavbou bytd v severni ¢asti lokality, pricemzZ byty nabizi v
predprodeji s prdmérnou cenou 133 tisic korun za metr ¢tverecni, coz naznacuje
zaméreni na movité klienty. V medializovanych vystupech dokonce developer
naznacoval jesté vyssi ceny, coz vzhledem k vyvoji na trhu nelze vyloucit. Vyrazné
komerénim prvkem projektu je také planovana vystavba nového sidla Ceské

spofitelny i hotelu v jizni ¢asti.
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Pro obyvatele ve ctvrti slibuje developer vyménou za komercéni body
vystavby vybudovani infrastruktury, sluZzeb a kultivaci vefFejnych
prostranstvi. Do velké miry se viak o tyto €asti postaraji verejni partneri.
Hlavnim vefejnym partnerem je tu statni firma Ceské drahy. Spole¢nost uzaviela
se soukromym developerem exkluzivni smlouvu o spolupraci, zalozila spolecny
podnik, odevzdala mu ¢&ast pozemkl a dalsi developerovi vyhodné prodala.
Nabizela by se tudiZ otézka, kdo z rozvoje Smichova vyt&Zi nejvic. Ceské drahy to
totiz podle mnohych nebudou. Statni firma na rozvoji lokality podle kritik(
ztratila uz ted 500 miliond korun a hrozi dalsi ztrata, ve vysi minimalné 1,5

miliardy.

Cilem této analyzy je posoudit opravnénost a okolnosti unikatniho vztahu mezi
statnim podnikem a developerem. Zkouma vznik spoluprace zejména z pohledu
férové soutéze a dodrzovani zakonu ¢. 134/2016 Sb. o zadavani verejnych

zakazek, parametry spoluprace z hlediska povinnosti pfi spravé ciziho majetku a

vyhodnosti spoluprace pro verejné finance.




O rozvoji Uzemi na pozemcich Ceskych drah, v lokalité praZzského Smichova,
rozhodlo vedeni této statni firmy v roce 2004. Pfedchazelo tomu nékolik mésicl
az let verejné diskuse o zapojeni soukromych partnerd do kli¢ovych rozvojovych
projektd v takzvanych brownfieldech - tedy zejména byvalych, uz nepouZivanych
pramyslovych aredlech, ¢i ¢astech uZz nepouZivané infrastruktury s urednimi
budovami. Mezi nejvétsi aredly tohoto typu patfily pravé ty prazské. Casto ve

vefejném vlastnictvi, ale bez vize Ci kapitalu.

Vétsi zapojeni soukromych subjektl do rozvoje danych lokalit prosazovaly
zejména banky, veetné Ceské spofitelny, kterd v rdmci Smichov City pldnuje novy
kampus, ale i developefi, pricemZ nejhlasitéji bylo slyset pravé skupinu Sekyra

Group, znamého podnikatele Ladislava Sekyry.

"Mdme na mysli pravé systém PPP, ktery vyuZitim soukromého kapitdlu umoZriuje

statu podstatné urychlit rozvoj socidlni i dopravni infrastruktury a omezit pfitom

dopady téchto rozsahlych investic na statni a verejné rozpocty," uvadél Sekyra v roce

2003 v rozhovoru pro denik Pravo.

Vize developera Sekyry a bank uz tehdy pocitala se zapojenim jejich firem
do projektti rekonstrukce infrastruktury i budov pro verejné instituce. To
bylo pozdéji naplnéno také v ramci projektu Smichov City, kde dochazi k
rekonstrukci ¢asti infrastruktury dopravniho uzlu a pfipravy zazemi pro nékolik
statnich instituci. Klicové infrastrukturni projekty verfejného vyznamu vsak

financuiji a realizuji verejné rozpocty.

Brownfield v méstské casti Praha Smichov je pozUstatkem Siroké historické
pramyslové vyroby. Na Uzemi se vyrabély automobily, vlaky, pivo i cukrovinky.
Uzemi je rozparcelovéno tak, Ze vétdinu drzi mésto, méstska ¢ast, statni firmy a

instituce, mnoho drobnéjSich casti vSak drzi vlastnici, ktefi prevzali drobné

stavby, kdysi patfici statnim podnikdm.




Investi¢ni horecka priSla zejména kolem roku 2000, kdy doSlo k oficialnimu i
neoficidlnimu svoleni ze stran statnich i samospravnych organl s tim, Zze dané
Uzemi projde rozsahlou pfimou, ¢i nepfimou privatizaci, minimalné ve smyslu
rozvoje v rukou soukromych partner(l. Jako prvni v oblasti uspéla v boji o
projekty banka ING, ktera postavila moderni, administrativnhi komplex
Zlaty Andél.

Uz dany projekt vyvolal obavy verejnosti, zda nedojde samostatnymi,
divokymi zasahy investori k poruseni charakteru historickych pamatek.
Tim argumentovala i méstska €4st Praha 5, stejné jako Ceské drahy. A proto
zacaly o dalSim rozvoji v oblasti na vlastnich pozemcich premyslet v
intencich realizace v ramci partnerstvi, spolku, ¢i spolecné firmy, kde by byl

kladeny zFetel zejména na potreby verejnosti.

Plan vystavby na Smichové pocital se spole¢nym projektem firmy, ve které udrzi
51 procentni podil Ceské drahy a 49 procent na firmé ziska developerska skupina
Sekyra Group. Podilové rozdéleni nemélo byt prevedené pfimo na uvedené
spolecnosti, ale pro rozdéleni finan¢niho rizika na spolecny podnik, ktery bude
spravovat rozsahly majetek. To mélo zarucit také vétsi vliv statni firmy

(zastupuijici verejny zajem) na charakter projektu rozvoje lokality.

UZ v ranych fazich uvazovani o spolupraci se pocitalo s komplexni revitalizaci
Smichovského nadrazi. Téchto 20 hektarl ohrani¢enych ulicemi Nadrazni,
Radlicka, Ostrovského a Vltavska a dale ke Zlichovskému mostu stoji na

pozemcich Ceskych drah.

Zajimavé ovSem je, Ze mnoho technickych detailli jako ekologicky audit,
odhad nakladl na sanaci Gzemi, ¢i pfesné vyméreni zastavénych ploch a

ploch pro infrastrukturu a verejna prostranstvi, bylo FeSeno az po uzavreni

dohody o spolupraci mezi Ceskymi drahami a Sekyra Group.




Spoluprace mezi CD a Sekyra Group, kterd vznikla kolem roku 2005 je v3ak jesté
Sirsi. Podobny rozvoj spole¢né naplénovali také na pozemcich Ceskych drah v
méstské ¢tvrti Zizkov. Pavodni rozvoj, ktery poéital s regulaci vystavby a vyraznym
zastoupeni oddechovych zén a park(, nahradil zménény projekt spojeny se

zmeénou Uzemniho planu, na zakladé navrhu Sekyra Group.

Mimochodem podobny problém nastal, kdyZ v roce 2007 zalozily Ceské drahy a
Sekyra Group, na zdkladé podobnych principl jako na Smichové, spolecnost
Zizkov Station Development (ZSD). V roce 2008 viak rada méstské ¢asti schvalila
novy projekt pocitajici s rozsahlejsi vystavbou bytového a administrativniho
komplexu. Proti vystavbé se tak uZ léta stavi rlizné pamaéatkové organizace a

magistrat mésta, ktefi krok po kroku odmitaji nékteré parametry vystavby.
2.1. Probéhla soutéz? A mohli bychom ji vidét?

U projektu Smichov City je vdak z hlediska spoluprace CD a Sekyra Group
podstatné, zda a jakou formou probé&hla sout&? na vyb&r partnera Ceskych drah,

pro rozvojovy projekt.

Obé strany tvrdi, Ze soutéZ probéhla, nezverejnuji vSak zadné detaily, ani je neni
mozné dohledat ve veFejné pristupnych databazich. Udajné viak soutéz Ceskych

drah na partnera pro rozvoj lokality Praha Smichov probéhla v roce 2004.

Jejim vysledkem mél byt podpis Smlouvy o projektu ze dne 15.06.2005, uzavrené
mezi CD, SG Projekt Management, s.r.o. a Smichov Station Development, a.s. Slo

o dokument, ktery definoval zamér rozvoje lokality a zadaval zaklad pro

analytické rozbory a zvazeni pfipadné pripravy konkrétniho projektu rozvoje.




UZ v daném dokumentu byl vSak zavazek, Ze pokud bude potvrzena
komercni uskutecnitelnost a efektivita projektu, jeho realizaci bude
povéfena pravé kolektivni spoleénost Ceskych drah a Sekyra Group -
Smichov Station Development. Vynosy ze spolecného podniku mély byt
rozdélené na zakladé akcionarského poméru v akciové strukture podniku.

Ceskym drahdm mélo tedy pfipadnout 51 procent.

Detaily o verejné soutézi, jejich kritériich, formé, i poctu soutézicich nejsou
zverejnény. Z dostupného dokumentového znéni lze vycist pouze pasaz ,Hlavni
motivy a cile CD v souvislosti se zaloZenim Smichov Station Development, a.s..

Tomu, o jaké cile Slo a zda byly naplnény se vénuje dalsi ast analyzy.
2.2. Nevyvazena smlouva, napadné vyhodna pro soukromého partnera

UZ smlouva z 15.06.2005 v3ak, kromé& jiného, zavazovala Ceské drahy prevést do
120 dnU od vyzvy predkupni prdva na komercni nemovitosti planované pro
budouci projekt, na spolecny podnik. K zaslani vyzvy stacilo pozitivni stanovisko
vedeni spole¢ného podniku a pokud by CD nebylo v sou¢innosti, smél soukromy
partner ze spolecného podniku vycouvat. Varianty rozvazani vztahu, je
mimochodem ve smlouvé mozné najit pouze na strané soukromého
partnera. Ceskym draham pripada spiSe jen submisivni role subjektu
povinného ¢€init kroky, které spolecnosti urci spoleény podnik Smichov

Station Development.

Tato smlouva - a s ni i nékolik dal3ich, které v rdmci spoluprace vznikly - plsobi
nevyvazeneé, protoze haji zejména zajmy soukromého partnera. Ve spolupraci
statniho subjektu se soukromym partnerem jsou tyto misky vahy obvykle
naklonény na opacnou stranou. Proto se nabizi otazka, kdo a s jakym zamérem
smlouvu v roce 2005 pfipravoval. Vzhledem k jednoznacné vyhodnosti pouze ve

prospéch Sekyra Group, se totiz zda, Ze tato podminky spoluprace a cile projektu

statni firmé diktovala.




Ceské drahy také mély do 90 dn(i od podpisu na vlastni naklady vypracovat
informacéni pFilohu smlouvy, ktera vymezi ,,Uzemi a viechny €asti pozemk{i
o minimalni nezbytné rozloze v ramci Uzemi”, kde se nachazeji koleje,
anebo nadraZni budova. Je zvlastni, Ze tato priloha nebyla definovana uz
pred uzavienim dohody.A také to, Ze je definovana s cilem vymezit
.minimalni, ¢i nezbytnou” rozlohu pro ty €asti budouciho rozvoje, které

jsou z hlediska CD stézejni.

AZ po podpisu smlouvy v poloviné roku 2005 probéhla dokumentace a
auditovani technické infrastruktury a ekologickych zatézi, stejné jako provéreni
vlastnickych prav k nemovitostem a pozemkUm v lokalité, vymezeni hranic mezi

draznim a rozvojovym Uzemim a vypracovani Koncepcni studie rozvoje uzemi.

Logika urCovani cen budoucich prevodl pozemkld pod komerénimi
nemovitostmi, méla podle soucasnych tvrzeni vychazet z toho, Ze se od trzni ceny
budou odcitat naklady, napriklad na sanaci zatézi na uzemi. Dané mechanismy
pro urcovani cen budoucich prodeji vSak nebyly smlouvou z roku 2005 jasné

vymezené.

Zarukou dodrZovani cilt rozvoje lokality v zajmu Ceskych drah mélo byt to, Ze
statni firma nominovala 3 z 5 ¢lend Predstavenstva spolecného podniku. V
dozorci radé mélo byt zastoupeni nominaci statniho a soukromého partnera v

rovnovaze. Realita vSak byla trochu jina.
2.3. Klicové postavy projektu a jejich kontroverze:
Josef Bazala
e Vklicovém obdobi pFedseda Predstavenstva CD. Pozdé&ji odvolan kvili
Spatnému hospodareni, podezreni z korupce, konfliktu zajma.

e On o spolupraci se Sekyrou rozhodl, dohody podepsal a vefejné
prezentoval. V obdobi, kdy rozhodoval o spolupraci s developerem vlastnil

luxusni apartman v komplexu Savoy, ktery ve Spindlerové mlyné postavila
a prodavala skupina Sekyra Group.




Ivan Foltyn

e Vdané dobé ¢len PFedstavenstva Ceskych drah. Politik KDU-CSL. Stranu
sponzoruje Sekyra Group. Vedl ekonomickou sekci.

e Dlouholetd vyznamna postava v oblasti dopravy. Méla vliv na Drazni
inspekci, vystavbu nového termindlu prazského ruzynského letisté, Ci
podminky odchodu Air France z Ceskych aerolinii.

JiFi KolaF

e Vdané dobé ¢len Predstavenstva Ceskych drah. Pozdg&ji, coby $éf Spravy
Zeleznic priSel o bezpecnostni provérku kvUli podezireni, Ze v minulosti
ovlivihoval verejné zakazky. Vroce 2005 prezentoval dohodu se Sekyra
Group, byl n&méstkem CD pro osobni dopravu.

Ludék Sekyra

e ludék Sekyra je majitelem Sekyra Group, a.s. Patfi k nejznaméjsim,
nejbohatsim a nejaktivnéjsim byznysmenlm na realitnim trhu. Jeho
skupina realizovala mimo jiné nékolik znamych prazskych projekt jako
Rohan City ¢&i Zizkov City.

e Majetek Ludka Sekyry je odhadovany na 10-11 miliard korun. Sekyra je
zndmym sponzorem politické strany KDU-CSL. V minulosti mé&l blizké
vztahy s lobbistou Romanem Janouskem, znamé jsou také jeho vztahy s
podsvétim - konkrétné se zavrazdénym FrantiSkem Mrazkem.

F

Ludék Sekyra Josef Bazala Ivan Foltyn Jifi Kolar




3.1. Polemiky o verejné soutézi

Spoluprace Ceskych drah se soukromym partnerem Sekyra Group, méla podle
tvrzeni obou stran vzniknout po stanoveni cild rozvoje lokality Smichov uvnitf
Ceskych drah a nasledném stanoveni cili vzdjemného partnerstvi se soukromym

partnerem.

Zarazejici viak je, Ze soukromy partner byl aktérem uz u stanovovani cild statni
firmy Ceskych drah, jesté pFed tim, neZ se oficialné rozhodlo o vzniku spole€ného

podniku.

O tom se mélo rozhodnout az po soutéZi na projekt rozvoje lokality. AZ Smlouva
o projektu z 15.06.2005 je skutecnym pravnim podkladem, na zakladé, kterého
muZe byt konkrétnimu soukromému partnerovi poskytnuta exkluzivita

jakéhokoliv charakteru.

Podkladem pro uzavreni uvedené smlouvy méla byt verejna soutéz. Podle Sekyra
Group se uskute¢nila v roce 2004. Stejné& jako Ceské drahy v3ak dal3i informace o

SoutézZi neposkytuje.

Verejné nelze dohledat detaily, ani ty obecnéjSiho charakteru, jako tfeba pocet
soutézicich, formu soutéze, terminy, Ci kritéria na zakladé kterych byl partner
vybran. Ceské dradhy ndm k sout&Zi odmitly poskytnout jakékoliv informace a

zamitly i naSi Zadost o vydani informaci podle zakona €. 106/1999 Sb.
3.2. Chybéjici zdtvodnéni spoluprace se Sekyra Group

S nezverejnénim detailll a parametr(l verejné soutéze souvisi také absence
dostate€né argumentace, pro¢ si Ceské drahy ze vech zijemcli o spoluprédi,

vybraly préavé spole¢nost Sekyra Group. Samotné CD nejsou ochotné sdélovat

v v

kterych se hovofi o tom, Ze tohoto partnera si CD vybraly, protoZe m& bohaté




zkuSenosti s developerskym trhem (cozZ se vztahuje minimalné na nékolik desitek
dalSich developer(), nebo Ze jeho projekt, v rdmci Udajné soutéZe, nejvice
naplfioval predstavy a cile Ceskych drah. Tyto pFedstavy viak nejsou nikde jasné

definovany.
3.3. Charakter smluv o partnerstvi a jeji nerovnovazné parametry

Nejblize konkretizaci predstav a cil Ceskych drah v projektu rozvoje lokality
Smichov, je bod ,Hlavni motivy a cile CD v souvislosti se zaloZzenim SSD
(Smichov Station Development, pozn. autora) “ v projektové smlouvé z 15. 6.
2005, kde se uvadi:

,Hlavni motivy a cile CD v souvislosti se zaloZzenim SSD" :

1. Provedeni kompletni pfestavby a prodeje svych nemovitosti v uzemi

2. Ziskani garantovanych prijm0 z prondjmu a prodeje svych nemovitosti v
uzemi

3. Posileni image a dobrého jména CD
4. Odstranéni pripadnych ekologickych zatézi na pozemcich v tzemi
5. Vytvoreni novych pracovnich prilezitosti

6. Minimalizace developerskych rizik CD

| zde vSak Ize polemizovat o konkrétnosti danych bodd, ¢i o tom, zda je jejich

naplnéni mozné posoudit ¢i méfrit.
Ad 1. K prodeji neni potfebna projektova smlouva

Cilem projektu rozvoje lokality na lukrativnich pozemcich v hlavnim mésté
Praha by z hlediska statni firmy nemél byt pouhy prodej danych pozemka.

Pokud je cilem pouze prodej pozemkd, neni nutné to definovat ve smlouvé

o projektu, ale dané pozemky, pokud moZzno co nejvyhodngji prodat.




Ad 2. Nenaplnén cil garantovanych p¥ijmd

Zisk pfijm0 z prodeje nemovitosti v Uzemi souvisi s nelogickym
projektovym zdmé&rem v prvnim bod&. Na prodej Ceské drahy nepottebuiji
zakladat spole¢ny podnik se soukromym partnerem. Garantované prijmy z
prondjmu nemovitosti CD v Gzemi nejsou dosud dosaZeny. Rozvojovy
projekt nepocita s tim, Ze by developer vybudoval infrastrukturu, €i
budovy, které zlstanou v drzbé& Ceskych drah a budou dlouhodobé
vyhodné pronajaté. Zadné trvalé garance pFijmd proto nebylo

dosazeno.

Ad 3. Poskozené image Ceskych drah a glorifikace soukromého

partnera

VeSkeré projekty v lokalité jsou prezentaci a posilovanim dobrého jména
soukromého partnera. Naopak kontroverze ohledné projektu jdou za
jménem statni firmy a Ceské drahy neziskavaji rozvojem lokality dobré
jméno. Samotny cil je navic spiSe predmétem smluv s PR agenturami nez
partnerem, ktery ma na starosti miliardovy stavebni a rozvojovy projekt.
Neni zcela pochopitelné proc se tento bod zanesl do smlouvy o projektu

budouciho rozvoje lokality Smichova.
Ad 4. Chybéjici ekologicky audit

Je nezvyklé, Ze ekologické zatéZze nema partner, ktery pozaduje jejich
odstranéni zmapovany predem. | kdyZ to tedy patfilo mezi deklarované
hlavni cile, nebylo zfejmé, zda vibec na Uzemi ekologické zatéze jsou. A
pokud ano, jakého jsou rozsahu. Nebylo také jasné, jakymi specidlnimi
zkuSenostmi v oblasti odstranovani ekologickych zatézi disponuje
soukromy partner z oblasti komercni vystavby. Je nelogické bez téchto

znalosti zanasSet odstranéni ekologickych zatézi v uzemi mezi hlavni cile

uzavreni partnerstvi se soukromym developerem.




Ad 5. Floskule o tvorbé pracovnich prileZitosti

VSeobecny cil, ktery Ize uplatnit v kazdém stavebnim projektu. VSude kde
se stavi, nékdo pracuje. A vSude kde postavi komercni provozy, jsou
potfeba zaméstnanci. V materidlu vSak nejsou vibec definovany vytvorené
pocty zaméstnancl. Neni v ném ani definovano, ktera strana partnerstvi
bude jejich zaméstnani po realizaci projektu zajisStovat, na jak dlouho a v

jaké oblasti.

Ad 6. Fadni cil sniZzeni developerskych rizik omlouva spolupraci s

kteroukoliv developerskou firmou

Je prirozené, Ze drazni firma neni expertem na developerskou cinnost. Z
tohoto ohledu minimalizuje developerska rizika jakykoliv soukromy
partner z developerské oblasti. VSeobecny cil je tedy naplnény uz
samotnym podpisem smlouvy. Naopak, pokud jde o financni, ¢i reputacni

rizika rozvojového projektu, ve smluvni pasaZi o cilech Ceskych drah chybi.
3.4. Prace na nekomercni €asti na naklady statu

Nezvyklym parametrem smlouvy, ktery se stal ¢asto hlavnim argumentem obou
stran v komunikaci o cen& prodejli pozemkl Ceskych drah, je zohlednéni
nakladl na sanaci budov a pozemkU v rozvojovém Uzemi, v prodejnich cenach
pozemkd Ceskych drah, ve prospéch Sekyra Group. Statni firma tu totiz
pfipustila, aby naklady na odstranéni ekologickych a jinych zatézi na
pozemcich v lokalité Smichova, vcetné téch casti, ze kterych bude

komercné profitovat soukromy partner, nesl jejim prostfednictvim stat.

Nezvykly a zvlastni je také fakt, Ze se k nakladim za sanaci zatézi v Uzemi,
zavazala statni firma smluvné jesSté predtim, neZz dané zatéze zmapovala a

odhadla naklady na jejich sanaci. Naklady na dany audit a mapovani uzemi

pFitom podle smlouvy stejné zaplatila sama. Ceské drahy Nada¢nimu fondu proti




korupci na otazky ohledné chybéjicich odhad ndkladd na ekologické sanace

neodpoveédely.

Pokud se dnes polemizuje o tom, Ze Ceské dréhy prodévaji Sekyra Group
pozemky v Uzemi za mimoradné nizkou, pro soukromého partnera vyhodnou
cenu, obé strany argumentuji tim, Ze cena je pomérné nizka pravé kvili odecteni
nakladl soukromého partnera na sanaci pozemkl a budov v okoli, od ceny
stanovené znaleckymi posudky. Ani jedna ze stran pfitom neumi definovat, jak
vysoké ony naklady byly, pfipadné kolik sanaci a jakého charakteru bylo ve

skutecnosti realizovano.

Podle informaci ziskanych pro tuto analyzu je navic zifejmé, Ze cast pozemkd,
které byly, jsou nebo budou sanovany jsou na pozemcich Ceskych drah, které je
prepisuji na Spravu Zeleznic, které maji na starosti rekonstrukci a rozvoj

dopravniho uzlu.

Dal3i nezévisly zdroj zabyvajici se analyzou cen nemovitosti v Ceské republice
vSak zaroven dodava, ze pripadné ekologické zatéze na uzemi mohou skutecné

hrat roli pFi urcovani prodejni ceny.

Dne 12.10.2010 doSlo k podpisu Dodatku ¢.1 mezi firmami, kde se kromé jiného
ménilo parcelovani celého projektu. Z4dna ze stran nevysvétlila, pro¢ ke zménam

doslo a na souvisejici dotazy Nadacniho fondu proti korupci neodpovédéla.
3.5. Dopravni uzel na naklady statu

Jednim z argument( pro spolupraci se soukromym partnerem se zkusenostmi s
developerskymi projekty je ten, Ze pravé on ma zarucovat odbornost, zejména v
technické casti provedeni projektu. Vyménou za moznost podnikat u nové
vybudované infrastruktury, mél tento partner vyrazné technicky a investicné
pomoct také nekomercni casti rozvojového projektu - rekonstrukci nadraZi,

draznich budov, kolejist, Ci propojeni s méstskou hromadnou pfepravou. Logika

je jednoducha - pokud se v uzemi vyskytne kvalitni dopravni uzel, vzroste




atraktivita Gzemi a hodnota komercni ¢asti projektu. Za exkluzivni pFistup
k podnikani v lokalité, by tedy mél logicky soukromy partner prinést

financni i nefinan€ni spolutcast pri budovani této infrastruktury.

Vysledkem dosavadni spoluprace Ceskych drah a Sekyra Group v rozvoji
lokality Smichov je vSak na strané soukromé spole€nosti pouze odkup
nékolika pozemku tfetich vlastniki, vykup pozemkl pod komercni €ast
projektu od Ceskych drah a spusténi projektové vystavby pouze v komeréni

casti planovaného projektu.

V oblasti uz existuji konkrétni projektové realizace tykajici se nekomercni Casti
rozvoje Uzemi. Realizace vSak spole¢né s projektovanim pripada Spravé Zeleznic.
Ta pfipravuje v oblasti Smichova rozsahlé investice, které povedou k modernizaci
drahy a zlepSeni prestupnich vazeb. ,NejbliZe realizaci je komplexni rekonstrukce
infrastrukturni cdsti Zeleznicni stanice, spocivajici v kompletni rekonstrukci kolejiste,
ndstupist, podchodi a vytahd, diky cemuZ dojde k zajisténi bezbariérového pristupu
na vSechna ndstupisté. Samozrejmosti je i ndhrada zastaralého zabezpelovaciho
zafizeni a informacniho a orientacniho systému. Spolecné s rekonstrukci Zeleznicni
stanice dojde k vystavbé nové lavky pro pési, kterd propoji Nddrazni ulici na jejim
vychodnim konci s lokalitou Radlic a projektem Smichov City na konci zapadnim. Z
lavky bude moZné sejit na vSechna Ctyfi ndstupisté Zeleznicni stanice. Tyto dva
projekty jsou v zdvérecné fdzi pripravy a mély by byt realizovdny v letech 2022 -

2026," fika pro ucely této analyzy usek generalniho reditele Spravy Zeleznic.

Sprava planuje v poloviné roku 2024 rekonstrukci Zelezni¢ni stanice, na kterou
navaze projekt rekonstrukce sou€asné nadrazni budovy, kterda ma odstartovat v
druhé poloviné roku 2024. Jak z odpovédi vyplyva, rekonstrukce Zelezni¢niho

dopravniho uzlu probéhne v pfihodny cas pro komercni ¢ast projektu.

Soukromy partner Ceskych drah tedy ziskA nové vybudovanou

infrastrukturu, ktera privede zakazniky do jeho komercni casti, bez sdileni

nakladu, €i jiné spolutiCasti.




Sprava Zeleznic navic investicné i projektové pokryje také planovanou vystavbu
administrativnino komplexu s centralou Spravy Zeleznic. S touto vystavbou jsou
vdechny zminéné projekty a zaméry dalSich investord v Gzemi - at' uz se jedna o
Terminal Smichovské nadraZzi v investici Hlavniho mésta Prahy nebo o projekt
Smichov City v investici Sekyra Group - koordinovany tak, aby mohly vyuZivat tu
samou stavebni infrastrukturu, tfeba prijezdové cesty pro stavebni techniku.
.Sprava Zeleznic realizuje své zaméry prevazné na vlastnich pozemcich a pozemcich
Ceskych drah, které by na Sprdvu Zeleznic mély vyhledové pfejit. Ddle se pak jednd

zejména o pozemky Hlavniho mésta Prahy,” dodava Sprava Zeleznic.

Pozemky pro tento projekt tedy neprechazi na Sekyra Group, Zelezni¢nim
projektem si tedy soukroma spolecnost nemusi ldmat hlavu. A nemusi si délat
ani starosti s povolovacimi procesy nutnymi pro vystavbu. Tim, Ze v sousedstvi

stavi mésto a stat, jde povolovani bez vétsiho odporu.
3.6. Nova smlouva z roku 2019, bez soutéZe a spéch s prodejem

V roce 2019 dostala spoluprdce mezi Ceskymi drdhami a Sekyra Group nové
parametry. DoSlo k podpisu Ramcové Projektové Smlouvy mezi témito
spolec¢nostmi a spole¢nym podnikem Smichov Station Development. Ta stanovila
nova pravidla zejména pro prevod pozemkd statni firmy do soukromych rukou.
Otevrela tak moZnost prepisy zrychlit a odprodat soukromému partnerovi
pozemky statni firmy, urcené pro komercni cast Smichov City. Smlouva z

18.12.2019 zaroven nahradila Smlouvu o projektu z roku 2005.

prvni info vybér soukromého podpis
o projektu partnera Dodatku €.1 pozemkd CD

CD prezentuiji podpis smlouvy podpis Ramcové
plan rozvoje projektové smlouvy




Smluvni strany soucCasné s uzavfenim této Smlouvy aktualizovaly a upravily
Koncepcni studii, jejiz aktudlIni verze byla schvdlena v den uzavreni této Smlouvy a je
Prilohou ¢. 2. Koncepcni studie zustdvd zdsadnim podkladem pro realizaci Projektu,
ktery zejména vymezuje Cdsti Projektu, Cenovou mapu, Harmonogram pFevodu,
Neprojektové stavby. Koncepcni studie uvddi ctyfi moZné varianty realizace Projektu
po jednotlivych etapdch, které jsou pro ucely této Smlouvy oznaceny jako Cdsti

Projektu,” uvadi pasaz z nové podepsané smlouvy.

Vyplyvéd z ni, Ze smlouva muZe také vyrazné zménit charakter predtim
planovaného projektu. Otazkou tedy je, zda vzhledem k predeSlé absenci
realizace, neméla probéhnout nova soutéZ na soukromeého partnera s nejlepsim
projektem, splfujicim aktualizované cile Ceskych drah. Treba podle pravidel
magistratu hlavniho mésta, které v daném Uzemi vlastni pozemky také, je
jakykoliv Uplatny prevod nemovitosti, mozné realizovat pouze formou

vybérového Fizeni.

Kritiky spoluprace drazdi také fakt, ze podpis nové smlouvy v roce 2019
odsoubhlasil coby pfedseda Dozoréi rady spole€nosti Ceskych drah Pavel Kysilka.
Ten byl do roku 2015 3éfem Ceské spofitelny, kterd v projektu Smichov City
postavi svou novou regionalni centrlu. Kysilka z postu v Ceskych drahach na
sklonku roku 2021 odstoupil. Byl nominovan hnutim ANO, nové vedeni ma urcit

vldda Petra Fialy.

Pordd neni zndmo ani to, z ¢eho vychazeji nové prodejni ceny pozemkd,
prevadénych z Ceskych drah na Sekyra Group. Neni zndmo, zda do3lo k nové
prepoclitanym cenam, aktualizaci podle cenové mapy, nebo k jiné aktualizaci cen,
které se za poslednich 15 let na trhu vyrazné zmeénily. Smlouvou z roku 2019
soukromy partner fakticky nabyvé viechny pozemky Ceskych drah, o které ma v
daném Uzemi zajem, ale pripadaly spolecnému podniku Smichov Station

Development.

Nova smlouva také navozuje fakticky stav, kdy soukromy partner sam urci, které

pozemky na néj budou, za podminek urcenych ve smlouvé, pfepsany z majetku




Ceskych drah. Celkové 4 varianty pfitom uréil sdm na zakladé koncepéni studie,
pricemz zpUsob vypoctu cen urcil také do zna¢né miry autonomné. Ze smlouvy je
zjevné, e mé za cil jasné&ji definovat nutnost prepisu pozemk(i Ceskych drah, na
soukromou spole¢nost Sekyra Group. O cilech Ceskych drah a jejich naplfiovani

uZ nevypovida takrka nic.

Sekyra Group se po kritice branila, Ze si pro vypocet cen nechala stanovit 2 nové
znalecké posudky. Odmita je vSak zverejnit. A kuridzni je samozrejmeé opét i fakt,

Ze si kupni ceny nechava kalkulovat samotny kupuijici.

Zvlastni je i sled udalosti kolem podpisu smluv. 18.12.2019 se podepsala
Ramcova Projektova Smlouva, urcujici zpUsob zjisténi kupni ceny pozemkd. A
hned 19.12.2019 dochdazi na z&kladé této kalkulace k prodeji pozemkd Ceskych
drah spolecnosti Smichov One, firmy, kterou Sekyra Group zalozila pro prvni ¢ast
komercniho projektu Smichov City. Vyplyva z toho, Ze bud znalecké posudky,
kterymi dnes Sekyra Group argumentuje pfi komunikaci o kupni cené existovaly
uz v dobé podpisu Ramcové Projektové Smlouvy, anebo musely byt vyhotoveny

ex-post, coz by vykazovalo znaky podvodu.
3.7. Nejasnosti kolem zavazkii €D viéi Sekyra Group

Mezi podstatné rozpory ve vztahu Ceskych drah a Sekyra Group v projektu
rozvoje lokality Praha - Smichov, patfi uz samotny charakter tohoto vztahu, ve
smyslu narok( obou stran a opravnénosti spoluprace. Neni totiz jasné, jaké
rozlohy pozemkd a v jakych cendch musi statni firma prodat Sekyra Group, ani
proC vyhradni spoluprace vznikla. Dosud udajné doslo k prodeji zhruba Ctvrtiny
projektovych pozemk(i Ceskych drah. NeveFejnost celého procesu v3ak vzbuzuje
otézky, které je nutné zodpovédét. Ceské drahy ani Sekyra Group, Nada¢nimu
fondu proti korupci dotazy o planu na dalsi prodej predmétnych pozemkd

nezodpoveédeély.

Jak bylo uvedeno vySe, v roce 2010 tfeba dosSlo k podpisu dalSiho znacné

nedefinovaného Dodatku &1 mezi firmami, kde se kromé jiného ménilo




parcelovani celého projektu. Je tedy diskutabilni, zda byl cely proces vyhradni
spoluprace nadale platny. Podpis nové partnerské smlouvy bez zvefejnénych

detail(l soutéZe tento rozpor jesté zvyraznil.

3.8. Polemiky kolem prodejnich cen pozemki Ceskych drah soukromému

partnerovi

Mezi diskutabilni a dosud nedostatecné vysvétlené okolnosti partnerstvi mezi
Ceskymi drdhami a Sekyra Group patFi zplisob vypoctu prodejnych cen statnich

pozemkU prepisovanych na soukromého partnera.

.Kupni cena za kaZdou Cdst Projektu je sjedndna jako cena obvykld a ¢ini pFislusnou
castku v KC bez DPH za 1m2 vymeéry za jednotlivé Prevadéné pozemky tvorici
jednotlivé Cdsti Projektu, kterd je sjedndna v Cenové mapé. Kupni cena za kaZdou
Cdst Projektu bude vypoctena jako soucin pfislusné ceny v K& za 1m2 pfislusného
Pfevddéného pozemku, uvedeného v Cenové mapé, a vyméry jednotlivych
Prevddénych pozemki tvoficich dotéenou Cdst Projektu a pfipadné upravena v
souladu s ¢ldnkem 7.4(e). Celkovd cena viech Cdsti Projektu bez kupni ceny za
pozemky ve viastnictvi CD nebo za Pozemky HMP, které budou prevedeny v pfipadé a
postupem popsanymi v ¢ldnku 3.10 této Smlouvy (nebo v pfipadé zrizeni prdva stavby
bez uplaty za prdvo stavby) ¢ini. Kupni cena pozemku ve viastnictvi CD, které maji byt
pfedmétem smény v pfipadé a postupem popsanymi v clanku 3.10 této Smlouvy,
resp. Pozemki HMP, v pripadé Ze ke sméné postupem popsanymi v ¢ldnku 3.10 této
Smlouvy dojde, byla stanovena znaleckym posudkem a bude Cinit (,Cena smény CD").
Celkovd cena vsech Cdsti Projektu ke dni uzavfeni této Smlouvy je tvofena souctem
cen viech Prevddénych pozemkd patficich do kaZdé Cdsti Projektu dle Cenové mapy a

Ceny smény CD," uvadi k cendm Ramcova Projektova Smlouva z roku 2019.

Problémem je utajovani zdkladnich cen z cenové mapy, kterou definovala

kupujici spolecnost Sekyra Group znaleckymi posudky. Ty vSak odmita zverejnit a

CD tvrdi, Ze s tim nemohou nic délat.




Podle kritikGh mUZe byt problémem také uvadéni cen za parcely, které nejsou
verejné znamé. Smlouva z roku 2019 pocita s variantnimi reSenimi, a tak neni
verejné kontrolovatelné, o prodeji kterych konkrétnich pozemkUl je vlastné rec.
Kritika proto vyplyva ze vSeobecného posuzovani cen pozemk( v dané lokalité.
Podle propo&td a odhad( se predpoklada, 7e Ceské drahy prevedly na Sekyra
Group zhruba Ctvrtinu pozemk( pod projekt em Smichov City. Jde o parcely pod
komercni ¢ast projektu. Pozemky byly dosud prodavané v primérné cené zhruba
7.500 korun za metr Ctverecni. Velka ¢ast realitnich expertd, také téch oslovenych
pro Ucely této analyzy, vSak tvrdi, Ze za tak lukrativni pozemky neni v soucasnosti
nic nestandardniho pozadovat dvojnasobek. Néktefi kritici prodeje dokonce

mluvi az o pétinadsobném standardu.

Tuto domnénku podporuji také prodeje v sousedstvi. ,Cena pozemku je
stanovovdana bud' za cenu z cenové mapy pro pfislusny kalenddrni rok, nebo dle
znaleckého posudku. V pfipadé, Ze cena neni stanovena v cenové mapé, vychdzime ze
znaleckého posudku,” uvadi pro uclely této analyzy Magistrat hlavniho mésta
Praha, ktery v dané lokalité také proddva pozemky soukromnikiim, zapojenym

do rozvoje lokality v rezii mésta.

Pravidla magistratu Fikaji, Ze mésto pracuje s cenou dle cenové mapy pro dany
kalendarni rok, znaleckého posudku, popFipadé i s cenou trzni, podle individualni
nabidky kupujiciho. To by naopak teoreticky mohlo davat za pravdu argumentaci
Ceskych drah a Sekyra Group, ktefi tvrdi, Ze se prodej pozemkd v lokalité Fidi
specifikami, na zadkladé kterych neni mozné srovnavat ceny jednoduchym
propoctem na metr Ctverecni. Prodej pozemku za cenu niZsi, nez je cena dle
aktualni cenové mapy stavebnich pozemk{ pro prislusny kalendarni rok, je vSak

mozny pouze ve vyjimecnych pripadech a musi byt rfaddné odlvodnén a

doporucen prislusnym vyborem Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy.
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Vypoéet kupni ceny (CD a Sekyra Group)
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Cena pozemkU stanovenych znaleckym posudkem

- naklady na vykup sousedicich pozemkd
- naklady na enviromentalni sanaci

= kupni cena

Podle osloveného experta podnikajiciho v oblasti monitoringu cen nemovitosti a
pozemkd, ktery si nepfeje byt jmenovan, je Smichov City tak rozsahly projekt, Ze
muUZe byt fizen jinymi pravidly a podminkami pro dojedndvani podminek mezi
kupujicim a prodavajicim. Mozna jsou udajné také jina pravidla pro kalkulace cen
vstupl (mezi které patfi i nakup pozemka), nez napfriklad projekt vystavby jedné
budovy v uli¢ni proluce méstské zastavby. ,Jsou zde jiné poméry mezi celkovou
plochou uzemi, vyuZitelnou plochou, zastavitelnou plochou a plochou pozemkd, které
budou v budoucnu tvofit volnd prostranstvi, komunikace, ndmésti atd. Soucasné se
méni charakter vyuZiti dzemi, diky cemuZ zde muZe byt ekologickd zdtéZ pozemki
atd. Rozhodné tak nelze, dle mého ndzoru, vychdzet z jakékoli ceny za Tm2 pozemku

v néjakém stavebné srostlém vzemi,” uvadi zdroj.

Posouzeni cen je podle néj mozné pouze prostfednictvim srovnani s porizovacimi
cenami za pozemky podobného charakteru, velikosti a umisténi. Pravé takovymi
detaily tato analyza disponuje, pricemz minimalné ve tfech pfipadech Ize tvrdit,

Ze prodavajici vydélal na pozemcich mnohem vice.

Ceské drahy a Sekyra Group v médiich argumentuji, Ze prodejni cena za pozemky
prepsané na Sekyra Group je zdanlivé nizka, kvlli ndkladdim soukromnika na

sanaci budov a pozemkU v okoli, ¢i kvili ndkladdm na odkup nékterych pozemku




tretich vlastnikd. Nikde vSak naklady na tyto nakupy, ¢i sanaci nezverejfiuje a
zadosti Nadacniho fondu proti korupci odmita. Tim véc stavi do pozice tvrzeni
kritik( proti tvrzeni jejich. Je otdzkou, zda si mlZe takovou pozici dovolit statni

firma, spravujici spolecny majetek.

Boj za netransparentnost

Ceské drahy drzi velkou ¢ast pravnich zaklad(i spoluprace se Sekyra Group v
rezimu utajeni, anebo z nezfejmych ddvodu tyto pravni zdklady nechaly streZit
soukromého partnera, ktery rezim utajeni obhajuje nutnosti zachovani
obchodniho tajemstvi. A to také v pasazich, které se tykaji vyhradné hospodareni

Ceskych drah, coby stétni firmy spravujici vefejny majetek.

Na tento fakt poukazal subjekt, ktery kasacni stiznosti pozadal o odtajnéni Fady
dokumentl o spolupraci, zejména pak znaleckych posudkd, na zakladé kterych je
vypocitdvana prodejni cena pozemkd Ceskych drah skupiné Sekyra Group. Ufad
pro ochranu osobnich Gdajd vsak rozhodl o neoddvodnénosti nevydani téchto
informaci. Ceské drahy - i kdyZ v médiich vystupuiji v tom smyslu, Ze se snaZi
odtajnit utajované posudky - vSak nadale aktivné bojuji (stav k 29.01.2022) o to,

aby znalecké posudky zlstaly utajeny.

,UFad v tomto pripadu rozhodoval o odvoldni Zadatele o informace a o jeho stiZznosti
proti rozsahu poskytnutych informaci, prezkoumdval tedy, zda byl postup povinného
subjektu - CD pfi vyfizovdni Zddosti o informace v souladu s prdvnimi pFedpisy. V
rdmci  posuzovdni rozhodnuti CD o odmitnuti Zddanych informaci Ufad
pfezkoumdval, zda Zddané informace byly odmitnuty CD na zdkladé zdkonem
stanoveného divodu a zda divody, o které se odmitnuti Zddanych informaci opiralo,
byly ve smyslu ustanoveni § 68 odst. 3 sprdvniho rddu fdadné a konkrétné
oddvodnény. Vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti CD o odmitnuti Zddanych informaci

neobsahovalo Fddné oddvodnéni, Ufad rozhodnuti CD zrusil a vrdtil véc CD k novému

projedndni," uvadi pro Gcely analyzy UFad pro ochranu osobnich tdaja.




PFi prezkouméavani postupu CD na zakladé stiznosti Zadatele smé&fujici proti
zpUsobu a rozsahu poskytnutych informaci, dospél Ufad k z&véru, Ze nékteré z
zadanych informaci nebyly vyfizeny v souladu se zdkonnou Upravou a nékteré
nebyly vyfizeny viibec. Z toho ddvodu Ufad ptikazal CD, aby vybrané body
zadosti vyridily v souladu se zdkonem. Nasledné bylo rozhodnuti napadeno
7alobou ze strany Ceskych drah. Ceské drédhy navic odmitly odpovédét

Nadacniho fondu proti korupci, podle zakona &. 106/1999 Sb.

€D) ceskeé drahy
T
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Zidost se odmita.

Odivodnéni:

S ohledem na 7e Zadosti p é i spadaji pod Zikonem stanovenou
vyjimku omezeni prava na informace, nebudou tyto v souladu s ustanovenim § 11 odst. 4 pism. a)
Zakona poskytnuty (Povinny subjekt neposkytne informace o probihajicim trestnim Fizeni, nebo
Wkajici se trestniho Fizeni, pokud by jeji poskymuti ohrozilo ¢i zmafilo ucel trestniho Fizeni,
zejména prava na spravedlivy proces.).




Znéni zadosti:
Véc: Zddost podle zdkona 106/1999 Sb.
Vazeni,

na zdkladeé zakona 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim timto Zaddme
o0 zodpovézeni ndsledujicich otdzek a zasldni relevantnich dokumentd:

1. Jakym zpusobem a kdy presné probéhla soutéZ na projekt a ndsledné zaloZeni
spolecného podniku, urceného pro pripravu, realizaci a rozvoj lokality Praha -
Smichovské nadraZi' v letech 2004-2005?

2. Jakym zpusobem byla o projektové soutéZi informovdna vefejnost a pfipadni
zdjemci?

3. Kolik se dané soutéZe ucastnilo soutéZicich a jaka kritéria byla rozhodujici pro
vybér partnera?

4. Co rozhodlo o vybéru partnera - spolecnosti ze skupiny Sekyra Group (5G)?

5. Jakym zpusobem byl naplnén ve smlouvé definovdn cil ,ziskdni garantovanych
pfijimd z prondjmu a prodeje svych nemovitosti v Uzemi*?

6. Jak vysoké byly predpokiddané ndklady CD na sanaci budov a pozemkii v
lokalité, které bylo nutné kultivovat, renovovat nebo strhnout? Jakou cdst
téchto ndkladd pokryl partner SG a byla odectena od prodejnich cen pozemkd
CD ve prospéch SG?

7. Jakym rozhodnutim a pro¢ byla podepsdna Rdmcova projektovd smlouva ze
dne 18.12.2019 uzaviend mezi CD, Sekyra Group a Smichov Station
Development? Konala se k projektu novd soutéz?

8. Jakym rozhodnutim a proc byl plvodné spolecny podnik preveden na SG?

9. Na zdkladé ceho spolecnost CD rozhodla o podepsdni Smilouvy o koupi
nemovitosti ze dne 19.12.2019 uzavrené mezi CD a spolecnosti Smichov One?
Proc se pro prodej nekonala soutéz?

10. Které pozemky, o jaké rozloze a za jakou cenu byly drdhami na daném uzemi
prodané spolecnostem Smichov One a Sekyra Group?

11. Pro¢ CD nechala znalecké posudky na prodejni cenu pFipravit kupujici stranu?
Byly tyto posudky v roce 2019 aktualizovdny?

12.Pro¢ CD souhlasila s tdajnym utajenim danych znaleckych posudki? Pro¢
firma CD i naddle, v soucasnosti, aktivné prdvné bojuje na Ufadu pro ochranu
osobnich udaju za utajovdni téchto znaleckych posudki?




13.Jaké dalsi pozemky v lokalité a za jakou cenu a v jakém Casovém horizontu
hodld CD prodat partnerovi Sekyra Group?

14. Probihd ve véci moZného nehospoddrného prodeje vnitfni audit CD? ZvaZuje
firma poddni trestniho ozndmeni?

Poskytnuti informaci oCekdvdme v souladu se zdkonem ve Ihiité nejpozdéji do 15 dnii
ode dne prijeti Zadosti. Informaci poZadujeme jako prdvnickd osoba Nadacni fond
proti korupci, IC 24821659, zastoupend Feditelem Karlem Skdchou.

Zdddme o zasldni uvedené informace v elektronické podobé na elektronickou adresu
info@nfpk.cz anebo lze vyuZit datovou schrdnku d6uvzp4. Pripadné lze vyulZit
korespondencni adresu: Nadacni fond proti korupci, Revolucni 1082/8, 110 00 Praha
1.

Odpovéd spoleénosti Ceské drahy:
Zddost se odmitd.
Oddvodnéni:

S ohledem na skutecnost, Ze Zdadosti poZadované informace spadaji pod Zdkonem
stanovenou vyjimku omezeni prdva na informace, nebudou tyto v souladu s
ustanovenim 8§ 11 odst. 4 pism. a) Zdkona poskytnuty (Povinny subjekt neposkytne
informace o probihajicim trestnim fizeni, nebo tykajici se trestniho rizeni, pokud by
jeji poskytnuti ohrozilo ¢i zmafilo ucel trestniho rizeni, zejména prava na spravedlivy
proces.).

Povinny subjekt odkazuje na rozsudek Nejvyssiho sprdvniho soudu C. j. 1 As 44/2010-
103 (2241/2011 Sb.NSS), ve kterém je uvedeno: ,Povinné subjekty neposkytnou
informace o probihajicim trestnim fizeni - § 11 odst. 4 pism. a) Zdkona - pouze poté,
co zvdZi, nakolik je divod neposkytnuti informace vskutku ospravedinén naléhavou
spolecenskou potrebou. Tou bude pravidelné zdjem stdtu na tom, aby poskytnuté
informace neohrozily objasnéni skutecnosti ddleZitych pro trestni rizeni, nezverejnily o
osobdch zucastnénych na trestnim fizeni udaje, které pfimo nesouviseji s trestnou
¢innosti, a aby neporucily zdsadu, Ze dokud pravomocnym odsuzujicim rozsudkem
neni vina vyslovena. Nelze na toho, proti némuZ se vede trestni rizeni, hledét, jako by
byl vinen. Povinny subjekt vezme v potaz téZ ochranu prdv a svobod druhych, napf.

obéti trestného cinu (srov. § 8a odst. 1 TrR).”.



mailto:info@nfpk.cz

V komentadri autorti FUREK, A.; ROTHANZL, L.; JIROVEC, T. k Zdkonu o svobodném
pfistupu k informacim. Komentdr. 1. vyddni. Praha: C. H. Beck, 2016 je k ustanoveni §
11 odst. 4 pism. a) Zdkona uvedeno, Ze informacemi o probihajicim trestnim rizeni
jsou nejen ty informace, které vzniknou primo v trestnim fizeni, nybrZ i takové
informace, které md k dispozici i jiny orgdn (neZ orgdny cinné v trestnim fizeni),
pokud jsou predmétem Setfeni ve vedeném trestnim fizeni a jejich zvefejnéni by proto
pripadné mohlo zmafit ¢i ohrozit objasriovdni skutecnosti duleZitych pro trestni
rizeni; poskytnuty mohou byt proto pouze takové informace, které nijak s trestnim
rizenim nesouvisi a nijak jej nemohou ovlivnit, potaZmo takové informace, které
nejsou obsahem trestniho spisu (srov. rozsudek NSS C. j. 6 As 18/2009-63 (1957/2009
Sb.NSS).

IC 70994226 | DIC CZ70994226

Zapsané v Obchodnim rejstriku Méstského soudu
v Praze, oddil B, vloZka 8039

Ceské drdhy, a.s.

Generdlni reditelstvi
Nabr. L. Svobody 1222, 110 15, Praha 1
T972 111111, www.cd.cz

Zddosti poZadované informace jsou pfedmétem provéfovdni orgdnii &innych v
trestnim rizeni a jednd se tak o informace, které souvisi s trestnim rizenim a mohou
jej ovlivnit a zdroveri jsou obsahem trestniho spisu ve smyslu vyse uvedeném. Existuji
ddvodné obavy, Ze by poskytnuti poZadovanych informaci mohlo byt posouzeno jako
mareni $etfeni orgdni ¢innych v trestnim Fizeni. CimZ by se Povinny subjekt mohl
vystavit nebezpeci trestniho postihu. Z vyse uvedenych ddvodd bylo rozhodnuto tak,
jak je uvedeno ve vyroku rozhodnuti.

Proti tomuto rozhodnuti Ize podat v souladu s ustanovenim § 16 a & 20 odst. 5
Zdkona a ustanovenim § 83 odst. 1 sprdvniho Fddu odvoldni k UFadu pro ochranu
osobnich ddajd, Pplk. Sochora 27, 170 00 Praha 7. Odvolaci Ihita ¢ini 15 dnd ode
dne ozndmeni rozhodnuti, odvoldni se poddvd prostfednictvim spolecnosti Ceské
drdhy, a.s., NdbreZi L. Svobody 1222, Praha 1, PSC 110 15.




Nada¢ni fond proti korupci konstatuje, Ze postup Ceskych drah v projektu

rozvoje lokality Smichov vykazuje znaky z mozného:
e poruseni povinnosti pfi sprave ciziho majetku
e poruseni zakona o povinném zverejfiovani informaci

e poruseni zakona o verejném obstaravani

Nadacni fond proti korupci navrhuje:

e spusténi interniho auditu CD
e vyvozeni osobni odpov&dnosti konkrétnich zaméstnanct CD
e podani trestniho ozndmeni ohledné& poskozeni zajm( CD

e zverejnéni znaleckych posudkd, detaild soutéZe o spolupraci pfi rozvoji
lokality Smichov, kterou udajné vyhrala Sekyra Group

e zastaveni dal3iho prodeje pozemk( CD aZ do pro3etfeni, v pfipadé
prodeje zverejnéni ceny, ¢asového harmonogramu a dtvodu,
proC k prodeji dochazi

Podle mnohych odhadd, prodélala ve smichovském obchodu s developerskou
skupinou Sekyra Group, statni spole¢nost Ceské drahy zhruba pdl miliardy
korun. Pokud by za stejnych podminek doSlo k prodeji zbylych projektovych
parcel, Skoda by mohla dosahnout vySe dvou miliard korun. Toto alarmuijici a
nezodpovédné hospodareni statniho podniku provazi fada zvlastnich rozhodnuti
a nevyhodnych smluv. Ceské dréhy je podepsaly bez jakékoli snahy doséhnout

vyhodného obchodu, a to navzdory tomu, Ze mély ve vztahu s partnerem jako

majitel pozemkd, jednoznacné lepsi pozici.




Mnoho z podepsanych smluv pUsobi dojmem, Ze je pfipravil pfimo profitujici
soukromy partner a statni firmé nepfipada zvlastni ani fakt, Zze Sekyrova skupina
coby kupujici sama ur€ila zplsob kalkulace kupni ceny pozemk(. Rada faktd je
navic skryta pod rouskou tajnCstkarstvi a CD odmitaji poskytovat informace,

které by statni podnik spravujici vefejny majetek zatajovat nemél.

Kvalitu projektu Smichov City odborna vefejnost nerozporuje. Postup Ceskych
drah v3ak ideu celého rozvoje dané lokality poskozuje natolik, Ze je otazkou, zda
to stoji za to. Reputacné muze stav véci poskodit i developera, i kdy pro Sekyra
Group jde nepochybné o vyhodny obchod. Nejvice poSkozen je vSak obcan, jako
spolumajitel statni firmy, ktera se vlastnimi rozhodnutimi pfipravila o

stamilionové prostredky.

* PROTI
KORUPCI

NADACNI FOND




Zdroje
Internetové zdroje:

e https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=Home&culture=cze&s=F244FQ0AF23510
DDB2B601BEQO9BE6DCED96BECEFOQ

e Nhittps://sekyragroup pages/vyjadreni-sg-k-reportazi-ct-o-projektu-smichov-cj
e https://www.novinky.cz/ekonomika/clanek/soukromi-investori-nabizeji-statu-pomoc-2554
21

e https://archiv.hn.cz/c1-49004380-nova-luxusni-rezidence-pritahuje-mocne
e Katastr nemovitosti: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
° NCCPS://WWW.SezNamzprav) anek/ekonomika-b

-drahami-o-dalsich-pozemcich-na-smichove-184702
e https://www.seznamzpravy.cz/clanek/nova-prazska-ctvrt-uz-roste-cd-ale-zacaly-proverova

polecnem-podniku.html

e https://www.vaclavlaska.cz/smi chov city pr ijdou ¢ eske dra hy o dals i 1 5 mld koru

n

e https://www.irozhlas.cz/ekonomika/kysilka-dozorci-rada-ceske-drahy-havlicek 211208172
5 pat

y-vsak-vyvolava-cena-za-kterou-developer

Dokumentové zdroje:
e "Smlouva o projektu mezi Ceskymi drdhami, SG Projekt Management, s.r.o., a
Smichov Station Development, a.s"
e "Dodatek &1 "Smlouvy o projektu mezi Ceskymi drdhami, SG Projekt
Management, s.r.o., a Smichov Station Development, a.s""
e "Ramcové Projektova Smlouva mezi Ceskymi dradhami a Sekyra Group"
e "Kupni smlouva mezi Ceskymi dréhami a spole¢nosti Smichov One"
e "kupnismlouvy subjektd v okoli"

e "kasacni stiznost vi¢i zatajovani informaci Ceskymi drdhami"

Respondenti:
e Asociace developeru
e Cenova mapa
e Urad pro ochranu osobnich Gdajd
e Asociace realitnich kancelari
e Hlavni mésto
e Sprava Zeleznic



https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=Home&culture=cze&s=F244F0AF23510DDB2B601BE09BE6DCED96BECEF0
https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=Home&culture=cze&s=F244F0AF23510DDB2B601BE09BE6DCED96BECEF0
https://sekyragroup.cz/pages/vyjadreni-sg-k-reportazi-ct-o-projektu-smichov-city
https://www.novinky.cz/ekonomika/clanek/soukromi-investori-nabizeji-statu-pomoc-255421
https://www.novinky.cz/ekonomika/clanek/soukromi-investori-nabizeji-statu-pomoc-255421
https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektId=69800&typ=UPLNY
https://archiv.hn.cz/c1-49004380-nova-luxusni-rezidence-pritahuje-mocne
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-developer-sekyra-jedna-s-drahami-o-dalsich-pozemcich-na-smichove-184702
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-developer-sekyra-jedna-s-drahami-o-dalsich-pozemcich-na-smichove-184702
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/nova-prazska-ctvrt-uz-roste-cd-ale-zacaly-proverovat-smlouvy-s-developerem-167338
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/nova-prazska-ctvrt-uz-roste-cd-ale-zacaly-proverovat-smlouvy-s-developerem-167338
https://forbes.cz/ludek-sekyra-po-patnacti-letech-konecne-zacina-stavet-prohlednete-si-smichov-budoucnosti/
https://forbes.cz/ludek-sekyra-po-patnacti-letech-konecne-zacina-stavet-prohlednete-si-smichov-budoucnosti/
https://www.dumazahrada.cz/clanek/ceske-drahy-a-sekyra-group-podepsaly-smlouvu-o-spolecnem-podniku.html
https://www.dumazahrada.cz/clanek/ceske-drahy-a-sekyra-group-podepsaly-smlouvu-o-spolecnem-podniku.html
https://www.vaclavlaska.cz/smi_chov_city_pr_ijdou_c_eske_dra_hy_o_dals_i_1_5_mld_korun
https://www.vaclavlaska.cz/smi_chov_city_pr_ijdou_c_eske_dra_hy_o_dals_i_1_5_mld_korun
https://www.irozhlas.cz/ekonomika/kysilka-dozorci-rada-ceske-drahy-havlicek_2112081725_pat
https://www.irozhlas.cz/ekonomika/kysilka-dozorci-rada-ceske-drahy-havlicek_2112081725_pat
https://ct24.ceskatelevize.cz/domaci/3313455-projekt-smichov-city-se-tesi-uznani-pochyby-vsak-vyvolava-cena-za-kterou-developer
https://ct24.ceskatelevize.cz/domaci/3313455-projekt-smichov-city-se-tesi-uznani-pochyby-vsak-vyvolava-cena-za-kterou-developer

