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Zpriva predstavenstva spole¢nosti Vodirny Kladno - Mélnik, a.s. o
prodeji &sti podniku spole¢nosti StiedoCeska vodarenska, a.s.

Piedstavenstvo spoletnosti Vodarny Kladno — Mélnik, as., se sidlem U vodojemu 3085,
Kladno 4, PSC: 272 80, IC: 46356991, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B., vlozka 2380 (déle také ,,VKM<) predklad4 na této mimofadné
valné hromadé spole¢nosti VKM

tuto Zprivu predstavenstva spole€nosti Vodarny Kladno - Mélnik, a.s. k navrhu
smlouvy o prodeji ¢asti podniku spolecnosti Stiedodeska vodirenska, a.s.,

a to zejména objasnéni navrhu smlouvy o prodeji &sti podniku mezi spoletnosti Vodarny
Kladno - Mé&lnik, a.s. jako prodavajicim a spolenosti Stfedodeska vodarensk4, a.s. jako
kupujicim.

UvOoD

Smlouvou o prodeji &asti podniku (dile jen ,,Smiouva o prodeji“) mé dojit k prodeji Casti

) podniku VKM - provozn{ divize - tvofenou vécmi, pravy a jinymi majetkovymi hodnotami,
které patfi VKM a slouZi k provozovani vodovodii a kanalizaci. Smlouvou o nijmu &
provozovéni vodirenské infrastruktury (dile jen ,Provozovatelski smlouva“) mé byt
strategickému partnerovi - Stfedofeské vodirenské, ass. - pronajata vodovodni a kanaliza¢ni
sit, ktera je ve vlastnictvi VKM za tifelem provozovani. Rozdéleni podniku VKM na dv&
samostatné slo¥ky — provozni a infrastrukturni divizi bylo uskutetnéno k 1.7.2003, véetnd
pisludného tgetniho rozdeleni.

Predstavenstvo VKM je vzhledem k pravnimu zdkladu Smlouvy o prodeji &asti podniku jako
smlouvy, kterou se prodava &ast podniku VKM, povinno analogicky v souladu s ustanovenim
§ 67a obchodniho zdkoniku ve spojeni s ustanovenim § 220b odst. 1 obchodniho zékoniku,
vypracovat tuto ,.Zpravu pfedstavenstva spoletnosti Vodamy Kladno - Mélnik, as. o prodeji
asti podniku spolednosti Stfedoteskd vodarenska, a.s. (»Zpriva o prodeji“), a to na
zéklad® navrhu Smlouvy o prodeji &asti podniku. Vzhledem k vzéjemné vazanosti Smlouvy o
prodeji &4sti podniku a Provozovatelské smlouvy se pfedstavenstvo VKM domnivé, Ze je
nutné vypracovat Zpravu o prodeji jak ve vazb& na nivrh Smlouvy o prodeji, tak i ve vazb& na
névrh Provozovatelské smlouvy. Zpravu o prodeji je koncipovéna s védomim, Ze valnd
hromada VKM byla sezndmena s navrhem Provozovatelské smlouvy a se zémérem uzavfit
tuto smlouvu se Stfedo&eskou vodarenskou, a.s.

Piedstavenstvo VKM podavé tuto Zprévu o prodeji v pfimé souvislosti ‘se stanoviskem
dozordi rady VKM k ndvrhu Smlouvy o prodeji se spoletnosti Stredodesk4 vodérenska, a.s.
jako kupujicim a se znaleckou zpravou o spravnosti kupni ceny uvedené v ndavrhu Smlouvy o
prodeji &asti podniku.



PRAVNI DUSLEDKY PRODEJE CASTI PODNIKU PODLE NAVRHU
SMLOUVY O PRODEJ CASTI PODNIKU

Objasn&ni pravniho hlediska prodeije &asti podniku :

Pravni disledky uzavieni Smlouvy o prodeji, potaZmo Provozovatelské smlouvy maji sviij
zdklad v prévni upravé obsaZené v piislusnych prévnich predpisech Ceské republiky, jimiZ
Jsou zejména nasledujici pravni predpisy (v platném a G¢inném znéni):

- zdkon ¢&. 513/1991 Sb., obchodni zékonik,

- zékon &. 40/1964 Sb., obansky zikonik;

- zdkon &.274/2001 Sb. o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zménd
ne&kterych zékont (zikon o vodovodech a kanalizacich);

- vyhlaSka Ministerstva zem&dé&lstvi & 428/2001 Sb., kterou se provadi zikon & 274/2001
Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zmé&né n&kterych zikond
(zékon o vodovodech a kanalizacich). :

Smlouva o prodeji &asti podniku je zvl4¥tnim typem obchodni smlouvy, jeji% pravni zdklad je
upraven v ustanoveni § 487 obchodniho zikoniku ve spojeni s ustanovenim § 476 obchodniho
zdkoniku. Pro Smlouvu o prodeji &asti podniku (tedy pro prodej Provozni divize VKM jako
&asti podniku) analogicky plati nasledujici:

»Smlowvou o prodeji podniku se prodavajici zavazuje odevzdat kupujicimu podnik a pFevést
na néj viastnické pravo k podniku a kupujici se zavazuje prevzit zdvazky proddvajiciho
souvisejici s podnikem a zaplatit kupni cenu. “

Podnikem a pfiméfent i &4sti podniku se podle § 5 odst. 1 ObchZ rozumi soubor hmotnych,
jakoZ i osobnich a nehmotnych sloZek podnikdni. K podniku nile#i véci, priva a jiné
majetkové hodnoty, které patfi podnikateli a slouZi k provozovani podniku nebo vzhledem ke
své povaze maji tomuto idelu slouZit. '

Podle § 477 odst. 1 ObchZ prechézeji na kupujiciho (StfedoSesk4 vodarensks, a.s.) i viechna
priva a zdvazky souvisejici s Provozni divizi, na kterou se prodej vztahuje.

V Provozni divizi probihd ucelend podnikatelskd Cinnost, kterd je vyjmenovéna v &l.1.4
pavrhu Smlouvy o prodeji &asti podniku.

Predmét koupé je konkrétné¢ vymezen jako organizatni sloZka podniku vymezeni formou
rozhodnuti pfedstavenstva spole¢nosti prodédvajiciho jako tzv. Provozni divize.

Piedstavenstvo spolednosti si pfed vyjedndnim kupni ceny prodivané &isti podniku VKM
s kupujicim Stfedoeskd vod4rensk4, a.s., nechalo vypracovat od znaleckého tvstavu HZ
Praha, spol. sr.o. znalecky posudek Ocen&ni &asti podniku VKM, ve kterém byla uréena
minim4ln{ kupni cena Provozni divize, resp. &isti podniku VKM ve vysi 145.999.000,- K&.
Kupnf cena za Provozni divizi podle ndvrhu Smlouvy o prodeji &ini 167.000.000,- K¢, coZ
znameni oproti minimalni prodejni cen& zvy3eni o 21.001.000,- K&. Spravnost této kupni
ceny potvrdil v souladu s ustanovenim § 67a odst. 3 ObchZ, jak znalecky posudek o
spravnosti kupni ceny vypracovany na ndvrh VKM soudem jmenovanym znalcem -



znaleckym tistavem Dolmen, s.r.o. Znalecky ustav Dolmen, s.r.o. byl jmenovan Méstskym
soudem v Praze na navrh piedstavenstva a se souhlasem dozoréi rady VKM.

Névrh Smlouvy o prodeji obsahuje nasledujici prohlaseni prodavajiciho:

- obecnad prohléSeni v souvislosti s platnosti smlouvy (zejm. o vzniku provozni divize atd.);

- prohlaeni tykajici se samostatné Gdetni evidence provozni &asti podniku a movitého a
nemovitého majetku, atd.;

- obecnd prohléSeni o ekonomické situaci prodavajiciho (zivazky prodavajiciho, predluZenost,
atd.);

- prohlaSeni o platnosti viech opravnéni, licenci, povoleni, osvéd&eni nebo konces| nutnych
pro &innost provozni divize, v&etnd viech opravnéni, licenci, povoleni, osv&d&ni nebo
koncesi vyzadovanych stavebnimi, zdravotnimi, bezpenostnimi, hygienickymi a
ekologickymi pfedpisy.

Névrh Smlouvy o prodeji obsahuje nésledujici prohlaeni kupujiciho:

- obecn4 prohlaseni v souvislosti s platnosti smlouvy;

- prohlaseni o ,,solventnosti“ kupujiciho;

- prohla3ent o existenci a platnosti potiebnych oprivnéni, licenci, povolent, osv&ddeni a koncesi
potfebnych k provozovini prodivané &sti podniku — provozni divize, v¥etn& provozovéni

voddrenské infrastruktury podle smlouvy o provozovéni.

Do 30-ti dnii od nabyti G&innosti Smlouvy o prodeji bude provedeno ptedévani a piebirdni
majetku véetnd vedkeré Gletni, pravni, technické, stavebni, vyrobni, obchodni a dalsi
dokumentace vztahujici se k prod4vané &asti podniku. Clinek VI smlouvy o prodeji upravuje
v souladu s pravnimi predpisy dal¥i nile¥itosti takového postupu v&etn& povinnosti vyhotovit
zpfeddvani a piebirdni majetku piisluSny zdpis (vdetn® postupu pti zjisténi zivad, pfi
pochybenich a nesrovnalostech).

Névrh Smlouvy o prodeji po&its takté? s préivem zp&tného prodeje &sti podniku (Provozni
divize) na VKM, a to v §L.VII navrhu Smlouvy o prodeji. g

Ve Smlouvé o prodeji je upraven vztah k Provozovatelské smlouvé (ve smyslu § 275 odst. 2
obchodniho zikoniku) a G&innost Smlouvy o prodeji je navézana na ti¢innost Provozovatelské
smlouvy.

Jednotlivé prodivané hmotné a nehmotné sloZky Provozni divize VKM - jejich vylet — a
pfebirané zévazky jsou uvedeny v Piiloze &. 1 a% 6 navrhu Smlouvy o prodeji, které tvoti:

Ptiloha &.1: Soupis movitych v&ci néleZejicich k proddvané &4sti podniku;
Pfiloha &.2: Soupis prav néleZejicich k proddvané &sti podniku;
Pfiloha &.3: Soupis ostatnich majetkovych hodnot néleZejicich k proddvané &4sti podniku;

Piiloha €4: Seznam zamé&stnanci (prdva a povinnosti z pracovnéprévnich vztahii k
zaméstnancim Provozni divize, které Prechdzeji podle této Smlouvy o prodeji);



piiloha &.5: Soupis zavazki, vietné piislusenstvi, souvisejicich s prodavanou &sti podniku
(penéini zdvazky VKM souvisejici s Provozni divizi uvedené v této priloze);

Ptiloha &.6: Soupis smluv (StFedoceskd voddrenskd by ke dni vcinnosti Smlouvy o prodeji

méla vstoupit do viech smluv uzavienych mezi VKM a tFetimi osobami, které souviseji s
Provozni divizi).

Navrh Smlouvy o prodeji &isti podniku respektuje donucujici (kogentnf) ustanoveni
pfislusnych pravnich pfedpist a je plné v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy. Navrh Smlouvy
o prodeji &sti podniku Ize oznalit za standardni smluvni text, ktery v fad& ptipadi upravuje
zivazky smluvnich stran nad Groveii obvyklou pro obdobné kontrakty.

EKONOMICKE DUSLEDKY PRODEJE CASTI PODNIKU DLE NAVRHU
SMLOUVY O PRODEN

1. Objasn&ni ekonomickych hledisek pfipravované transakce:

VKM ziskd pronijmem voddrenské infrastruktury a prodejem &isti podniku Stredoteské
vodérenské partnera, ktery v souvislosti s ptisluSnosti do skupiny Veolia Water ptinese kromé&
finan&nich prostfedki i vyznamné know-how z oblasti vodarenstvi.

Ekonomické disledky zprodeje &isti podniku a prondjmu vodarenské infrastruktury lze
rozdslit na pfimé ekonomické disledky a neptimé ekonomické disledky, které se vSak
vyznamné promitnou do ekonomiky VKM. '

Jen ve zkratce rekapitulujeme pfimé ekonomickeé dusledky prodeje &asti podniku
(v ndvazmosti na uzavreni Provozovatelské smlouvy)

1) zisk z prodeje &isti podniku. Pfinos VKM ve vysi 167.000.000 mil. K&

2) dloubodoby vymos z pronijmu vodirenské infrastruktury — prestoZe ve vetSiné
ptipadd je v Ceské republice pronajiména vodérenské infrastruktura 22 pajemné ve vysi
odpisi z infrastrukturniho majetku, ziskéva VKM rodni ptijem z najemného ve vysi odpisi
z hodnoty infrastrukturntho majetku, zvySenou o 3 % bonus, na kryti provoznich nakladi
spoletnosti. Tato ¢4stka predstavuje po dobu 20-ti let odhadem cca 100 mil. K&.

3) zabezpeleni spolufinancovini projekts VKM a nadstandardnich dvérovych
podminek pro VKM - Stfedofeskd vodédrenskd se zavazala zabezpetit jednou nebo
kombinaci n&kolika investi¢nich forem v ramci spolufinancovani projekti s podporou EU —
predplaceni najemného, GivErové zdroje pro VKM s vyhodnou tirokovou sazbou a spoluprace
pti ziskivini dalSich zdroji od finan&nich instituci v pribéhu trvani Provozovatelské
smlouvy. Diky exkluzivni tirokové sazb& poskytované StfedoCeskou vodérenskou spolenosti
VKM (PRIBOR - 0,5-1%) a uvedenym dalsim formam spolutidasti je moZné pfi soudasném
investi¢nim tempu dojit k ro¢nim Gsporam v fadu desitek mil. K&; v horizontu 20-ti let potom
k &astce pfes 100 mil. K¢.

4) zvySeni prostfedki na investice do voddrenské infrastruktury mimo zdroje
spoletnosti VKM — na zikladé Smlouvy o ndjmu a provozovani bude jednou ze sloZek



najemného po dobu &tyf po sob& jdoucich kalendafnich let i tento dodate€ny pfispévek
vcelkové vySi 80 mil. K& za uZivani vodérenské infrastruktury, vazany na konkrétni
infrastrukturni projekty, tj. technické zhodnoceni, v&tSi opravy a investice do rozvoje
vodovodi a kanalizaci v pfedem uréenych aglomeracich.

Nepiimé ekonomické disledky

1) pomoc pii zajisténi prostfedkii na investice z fondi Evropské Unie — diky existenci
provozniho modelu za pomoci Stfedo&eské vodérenské (skupina Veolia water) ma VKM
realn&jsi Sanci na dosaZeni dotaci z fondd EU - stavé se zpiisobilym Zadatelem o dotace
z koheznich fondii EU pro obnovu své infrastruktury

2) podileni se na financovani rozvoje vodarenské infrastruktury financované ze zdroji fondd
EU .

3) zlepSeni kvalitativnich a kvantitativnich ukazateld vyuZitim zkuSenosti a novych
technologii

4) uspora investi¢nich nikladi z rozpo&tu mést a obci dané jednak moZnosti Cerpani dotaci
EU a dile usporami vlivem strategického partnera

5) odstranéni rizika nedostatku kofinan&nich prostfedku a rizika sekundédrniho zadluZovani
municipalit

6) vyreSeni zdvazki prenesenych na obce a mésta v oblasti VODA v souvislosti s pinénim
poZadavki kladenych legislativou EU

7) zkvalitnéni sluZeb pro obyvatelstvo, pozitivni ekologické efekty, zlepSeni kvality Zivota

8) aplikovani nového know-how pfi fizeni provozu (spory z rozsahu, konsolidace mistniho
vodarenského trhu)

9) mo¥most vyu¥iti zkuSenosti pti fizeni infrastrukturnich projektli a v oblasti vyuZivani

rozvojové pomoci z fondd EU

II. Objasnéni Gi¢etnich a provoznich dusledkd pro VKM v nidvaznosti na
ukondeni provozu a pfeneseni této ¢innosti na jiny subjekt

V souvislosti s planovanym prodejem &4sti podniku je nezbytné upozomnit na souvisejici
disledky a rozdily ke kterym dojde. Je jasné, Ze prodej &asti podniku na zdkladé Smlouvy o
prodeji &4sti podniku je &inén v pHim& souvislosti s Provozovatelskou smlouvou a to s cilem
realizovat tzv. provozni model. Predstavenstvem VKM byla jiz vySe vysvétlena dotagni
nezbytnost, ekonomicka vyhodnost a pravni uprava navrhovaného postupu. Je viak pfirozené,
%e prodej provozni divize VKM pfinese nasledujici zmény v zaméfent, pfedmé&tu podnikani a
ietnictvi. Z VKM se stane majetkov4 infrastrukturni spolenost. S ohledem na pieneseni
provozovéni na Stfedodeskou vodarenskou, a.s. dojde z provozniho hlediska k nasledujicim
zZm&ndm:



- sniZenf celkovych vynosi spolefnosti viivem vydSlendni provozu (vynosy z vodného a
stoln¢ho budou nahrazeny pHjmem zndjemného) - dojde sice ke sniZenf a zmén&
struktury trieb aviak vzhledem k plevzeti tém&F vEech nikladd bez dopadu na hednotu
spoletnosti

- tedy na drubé strang dojde k razantnimu sniZeni provoznich nékladd spolenosti

= stabilnd cash flow
Z uletntho hlediska p¥inese oddéleni provozu a viastnictvi:

- Uectnd bude vroce 2004 realizovina ztrita odpovidajici rozdilu ietni a trin{ ceny
prodévaného provozniho majetkcu (zredlnéni cen prodivaného majetku).

IT1. Zdivodnéni vyb&r Stfedodeské vodirenské, a.s. ze skupiny Veolia Water
jako smluvniho partnera k realizaci tzy. provoznfho modelu

Predstavenstvo VKM vychizelo pfi feleni situace z vysledkd a jedndni mezi hlavnimi
skciondli VKM, pledstaviteli mést a obcf a vichodiskem se stal diouhodoby zéjem skupiny
Veolis Water, kterd ji2 v regionech bezprostfedn¥ sousedicimi s VKM provozuje ‘formou
provozovatelského modelu vodireaskou infrastrukturu, coZ je pfedpokladem zefektivnéaf
systému vodovodd a kanalizac{ VKM. Konkrétné jde o PraZské vodovody a kanalizace, as. a
Severoteskd vodovody a kanalizace, a.s. Tato vodérenské skupina plinuje vyudit v rdmci své
standardn{ politiky pro region VKM projektovou spole&nost — StfedoZeskou voddrenskou, a.s.
jako spolefnost, prostfednictvim které budc realizovat svij podnikatelsky zimé&r -
provozovani vodovodl a kamlizac, : S

PHislu¥nost Stfedodeské vodirenské, a.s, k této nadnfirodnf skupin¥ ptinddi dle naleho ndzoru
silného partriers s tradici & zkuSenosti z teského i mezindrodntho prostfedl Vyhodou je
ptedevEim dlouhodobd znalost a pozitivnf reference fungovini provoznfho modelu pa jinych
mistech CR i ve svits. Pledstavenstvo zkoumalo odbornou zpdisobilost k provozovini ve
smyslu zikona & 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, kdy provozovatel je povinen
zajistit, aby dod4vand pitnf vods mé&la poZadované hygienické a jakostnf parametry a to
v pHimé souvislosti se zdkonem & 258/2000 Sb., o ochrang vefejného zdravi a déle na ndj
pfimo ze zikona © vodovodech a kanalizacich pfechézej{ velkeré povinnosti v souladu s
prévnimi pledpisy, kanalizalnim ¥idem, podminkami stanovenymi pro tente provoz
rozhodnutimi sprévnich tfadd, a to v souladu se smlouvou uzavienou podle § 8 odst. 2 zdkona
&. 274/2001- ¢j. Provozovatelskou smlouvou. S chledem na dodivky pitné vody & odvadéni
odpadnich vod jako na vefejnou slufbu je nutné, aby tuto Einnost zajit'oval ngkdo, u koho lze
olekfvat a doloZit seriéznost podnikatelského zdmen:. Vice ne¥ desetiletd tradice skupiny
Veolia Water na Eeském trhu je zirukou, Ze provozovinf vodovodd a kanalizaci bude odborné
s uplatiovanim nejnov&jiitho know — how. Nové moZnosti, které Veolia water opakované
prezentovala a do budoucna nabizi — zfkaznické centrum, sniZovéni nékladd, stabilita ceny
vodného a stoéného, finandnf zabezpeleni dofinancovén{ nové infrastruktury, silny partner pfi
zaji¥fovini Gvérl, mo¥nost propojeni vodirenskych systémi atd. by byly jedrozmalnym
pfinosem pro rozvoj vodarenstvi v naSem kraji.

PHmym divodem transformace spolednosti, jak uZ bylo opakovan® uvedeno, je nezbytnost
splnénf podminek a predpokiadd pro moZnost pfedloZeni Zidosti o dotace ze strukturdlnich




fondd EU v rdmci pfisluSného infrastrukturniho vodarenského projektu. DosaZeni tohoto cile
je nejen zijmem spolecnosti, ale také akciondfi, obci, mést a obyvatel regionu VKM.
Vzhledem k ur€ité diferenci mezi potfebou finangnich zdrojii na investice a rekonstrukce
vodérenské infrastruktury a tvorbou jejich zdrojli, kterou neslo fesit pouze na bézi cizich
zdroji, nedostatku finanénich prostfedki na vlastni vyzkum a vyvoj, a nutnosti ziskani know-
how a novych progresivnich technologii, které jsou vyuZiviny vfadé evropskych i
mimoevropskych zemi, je nyni nutné piijmout strategické rozhodnuti o dal$im fungovani
VKM, a to i vzhledem na vstoupeni Ceské republiky do Evropské Unie.

wewrs

Jako ekonomicky nejvyhodn&j$i byla zvolena varianta prodeje &isti
podniku a soucasny prondjem vodirenské infrastruktury.

V Kladné& dne 26.7.2004

¢As

Dr. Ing. Pavel Chudoba
pfedseda pfedstavenstva



