Pievod &asti zavodu akciové spole¢nosti Ceské drahy do majetku statu

V aktudlnim uspotadani ceské Zeleznice hospodaii Sprava Zelezni¢ni dopravni cesty, statni
organizace (dale jen ,,.SZDC“) s majetkem statu, ktery tvoii Zelezni¢ni dopravni cestu a
s majetkem, ktery je potiebny pro provozovani drahy. Ceské drahy, a. s. (dale jen ,,CD*) jsou
vSak vlastnikem nékterych nemovitosti, které s provozovanim drahy Uzce souvisi. Jedna
se piedevSim o nemovitosti v aredlech Zelezni¢nich stanic (nadrazni budovy, provozni
budovy, pozemky) a ojedinéle také o pozemky pod Sirou trati.

Pievodem nadraznich budov do majetku statu, se kterym hospodaii SZDC, dojde k naplnéni
zéasadnich predpokladii pro fungovani liberalizovaného systému cCeské Zeleznice:

1. Majetek v Zelezni¢nich stanicich a zastdvkach bude spravovan jednotné a sluzby
zelezni¢nich stanic budou poskytovany cestujicim a vSem opravnénym dopravcim
na nediskrimina¢nim zaklad¢é. Vyjimkou mohou byt dopravny, které jsou mimo ramec
ekonomické rentability a které mohou byt (za pfedem stanovenych podminek
zajist'ujicich zajmy Zelezni¢niho provozu) pfevedeny do spravy a uzivani municipalitam,
popf. i externim spolecnostem, nebo prevedeny do rezimu zastavky.

2. Provoz nadraznich budov bude financovéan ze tii zdroju:

- komer¢ni vynosy (ngjemné),

- stani¢ni poplatek (spravedlivym algoritmem stanovena platba dopravcl za vyuziti
sluzeb stanice ve vetejné pristupnych prostorach),

- vefejné prostiedky (ptispévek na provozuschopnost).

3. Investice do staveb Zeleznicnich stanic jako nedilné soucasti Zelezni¢ni infrastruktury
budou financovany prostfednictvim Statniho fondu dopravni infrastruktury, popf.
s vyuzitim strukturalnich fondt EU. V soucasné dobé je prakticka realizovatelnost
Serpani prostiedkl z unijnich fondi na majetek ve vlastnictvi CD problematicka -
prostiedky lze teoreticky ziskat, ale za sloZitych podminek a za vysSiho podilu
spolufinancovani  z vlastnich zdroji. V soucasnosti je vfadé piipadi predmétem
investiCnich akci pouze ¢ast infrastruktury vlastnéna statem, ptiCemz dochazi
k nekoncepénimu a neu¢elnému vyjimani souvisejictho majetku CD z ramce veiejného
financovani. Financovani ze strany Statniho fondu dopravni infrastruktury z hlediska
narodnich pravnich norem nic nebréani, problémem vSak slucitelnost tohoto financovani
z vetejnych zdroji podle ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie ve smyslu
nedovolené vetejné podpory. Co se tykd vySe ptripadné podpory, ta bude odvisla od
vysledku notifika¢niho procesu, ktery by bylo nutné absolvovat s EK. Prodej nadraznich
budov a souvisejiciho majetku statu, se kterym bude hospodaiit SZDC, umozni vyuZiti
téchto prostfedki na rekonstrukce nadraznich budov a dals§i pfislusné infrastruktury
nezbytné pro provozovani drahy a draZzni dopravy s moznosti plného vyuZiti finan¢nich
zdrojii, nebot’ SZDC nema konkurenci.

4. Cil spocivajici v oddé€leni subjektu provozujiciho nadrazni budovy od dopravce majiciho
na trzich vnitrostatni zelezni¢ni dopravy dominantni postaveni je unijn¢ konformni a
predstavuje jeden z moznych zplsobli naplnéni povinnosti vyplyvajicich ze smérnice



Evropského parlamentu a Rady 2012/34/EU o0 vytvofeni jednotného evropského
zelezni¢niho prostoru (dale jen ,,smérnice 2012/34/EU*).

Dle bodu 6 preambule uvedené smérnice je tieba, ,,aby byl zajistén budouci rozvoj a
hospodarné vyuziti Zeleznicni site, melo by dojit k odliseni poskytovani dopravnich sluzeb
od provozovani Zeleznicni infrastruktury. Vzhledem k tomu je nezbytné, aby obé tyto
cinnosti byly Fizeny oddeélené a mély oddélene ucetnictvi. Jsou-li tyto pozZadavky
na oddeleni spinény, nedojde-li ke stietu zajmii a je-li zarucena duveérnost obchodné
citlivych informaci, méli by mit provozovatelé infrastruktury mozZnost zadavat
prostrednictvim outsourcingu nekteré administrativni ukoly, jako je vybér poplatki, jinym
subjektiim nez tem, které jsou ¢inné na trzich sluzeb Zeleznic¢ni dopravy.

Rovnéz dle bodu 26 preambule uvedené smérnice je tteba rozliSovat mezi poskytovanim
dopravnich sluzeb a provozovanim tzv. zafizeni sluzeb s cilem, aby byla ,zajisténa
spravedliva hospodarska soutéz mezi Zeleznicnimi podniky a zarucena plna
transparentnost a nediskriminacni pristup ke sluzbam a jejich poskytovani. Mezi
zafizeni sluzeb se pfitom dle pfilohy II bodu 2. pism. a) smérnice 2012/34/EU ftadi téz
»0sobni nadrazi, jejich budovy a ostatni zarizeni, vcietné zarizeni pro zobrazeni
cestovnich informaci a vhodného prostoru pro sluzby prodeje prepravnich dokladii*.

Piestoze smérnice 2012/34/EU, zejména v ¢l. 13 odst. 3, nevyzaduje nezbytné nutné
ziizeni samostatného pravniho subjektu pro provozovani osobnich nadrazi nezéavislého
na dominantnim Zelezni¢nim dopravci, je zfejmé, ze rozhodovaci a organizacni
nezavislosti téchto subjektt 1ze nejlépe dosahnout tim, ze budou osobni nadrazi v plném
rozsahu vlastnéna statem a spravovéna statni organizaci provozujici zelezni¢ni dopravni
cestu a vykonavajici vlastnickd prava k majetku statu tvoticiho zelezni¢ni dopravni cestu.
V takovémto pfipadé nebudou vznikat pochybnosti ohledné¢ nestranného a
nediskrimina¢niho pfistupu provozovatele zatizeni sluzeb k jednotlivym dopravcim, a
to jak pii pfidélovani piistupu k osobnim nadrazim ve smyslu €l. 13 odst. 4 a 5 smérnice
2012/34/EU (vcetné feSeni stietu zadosti o pfistup), tak pfi stanovovani a vybirani ceny
za tento pfistup ve smyslu ¢l. 31 odst. 1 a 7 smérnice 2012/34/EU. Transpozi¢ni lhita
k uvedené smérnici uplynula dnem 16. ¢ervna 2015.

V ptipad€, ze budou nadrazi ponechéna ve vlastnictvi u jednoho z dopravcd, napt.
formou vytvofeni dcefiné spole¢nosti Ceskych drah, a. s., s naplnénim podminky
smérnice 2012/34/EU o oddéleném fizeni a ucetnictvi, byl by vlastné zachovan soucasny
nevyhovujici stav.

Navrzeny postup oddélovani infrastruktury od poskytovatelli sluZzeb byl realizovéan i
ujinych obord, napt. v telekomunikacich u 02 (vznik CETIN) nebo plynarenském
prumyslu u RWE (vznik NET4GAS).

S pfedchozim bodem souvisi skute¢nost, Ze ve srovnani se stavajicim stavem, kdy
za piistup k nadraznim budovam dopravci nehradi CD odpovidajici finanéni protiplnéni,
bude zavedeni uvedené platby na nediskriminaénim zakladé¢ vicéi vSem dopravcim
v souladu s novou smérnici 2012/34/EU lépe proveditelné, jakmile bude provozovatelem
nadraznich budov osoba od dopravce odlisna.

Odkladani systémoveého feSeni zaclenéni nddraznich budov, jako soucasti Zelezni¢ni
infrastruktury, do spravy SZDC miize mit negativni dopady ve formé dal$iho zhorseni jiz nyni
Casto velmi Spatné¢ho stavebniho stavu mnoha téchto objekti a v konecném disledku i
na parametry jejich provozuschopnosti. To by negativné ovlivnilo i konkurenceschopnost
zeleznice vici jinym druhlim dopravy. Proto nelze feSeni problému odkladat.



Zv14asté problematické jsou piipady, kdy je v ramci investice SZDC realizovana rekonstrukce
¢1 modernizace Zelezni¢ni stanice a S ohledem na stavajici majetkopravni vztahy jsou z této
stavby, realizované v rdmci Opera¢niho programu doprava, vyjimana 1. nastupisté, nova
technologicka zatizeni jsou umistovana do novych objekti realizovanych vedle nedostate¢né
udrzovanych stavajicich nadraznich budov CD, ¢&i je za sloZitych majetkopravnich podminek
Vv ramci investice statu fesena jen technologicka ¢ast, ktera je umistovana do budovy CD.

Uplatny pievod dalsiho majetku CD na stat je piipravovan zptisobem, jenz se nevymyka
bézné obchodnépravni praxi (nebude pro tento ucel potieba jakkoli ménit zakon ¢. 77/2002
Sb., jimZ byly ziizeny CD, nebo jiny vnitrostatni pravni piedpis). Pfevod bude proveden
transparentné dle pfislusnych ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, a to
formou prodeje ¢asti zavodu.

Pievod materialnich, technickych a persondlnich kapacit z CD na stat (s pravem hospodateni
SZDC) je ptipraven dle dikce zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, jenz v § 2175 a nasl.,
véetné § 2183, které upravuji koupi ¢asti zavodu.

Majetek CD, ktery méa byt piedmétem tplatného pievodu, je vyélenén jako samostatna
organizaéni slozka ptedstavujici ¢ast zavodu s oznaéenim ,,Zeleznicni stanice®, ktera zajistuje
provozuschopnost pfislusné ¢asti drdhy a vykondva povinnosti vlastnika, spravce a
provozovatele nadraznich budov a souvisejiciho majetku.

Prodej ¢asti zadvodu znamena Uplatny prevod majetku nemovitého i movitého, vcetné vSech
souvisejicich soucasti spojenych s fungovanim takto jednozna¢né¢ vymezené organizacni
jednotky, tzn. vCetné zaméstnancu, veskerych zavazkl a pohledavek a veskerého majetku.
SZDC odkoupi tuto &ast zavodu na zakladé ,,smlouvy o koupi ¢dsti zavodu*.

Predmétem prevodu ¢asti zavodu bude uplatny prevod:

e nadraznich budov pro poskytovani sluzeb osobni Zelezni¢ni dopravy, v€etné prvnich
nastupist’, ramp, oploceni, plynovodil, vodovodu a dal$iho pfislusenstvi,

e pozemkd pod nddraznimi budovami, jakoz i pozemki slouzicich pro plnéni jejich
funkci (napf. ptistupovych cest),

e dalsich budov, které potiebuje SZDC pro provozovéni drahy, véetng piislusenstvi,

e movitych véci, které uzivaji zaméstnanci spravy vyse popsané¢ho nemovitého majetku

(zejména pracovni stroje a zafizeni, zvlaStni pfistroje a zafizeni, dopravni prostredky,
inventar kancelafi, vypocetni technika, drobny hmotny majetek),

e finan¢niho majetku (viz pfiloha 1 Znaleckého posudku),

e prav a povinnosti souvisejicich s pfevadénou casti zavodu, vcetné prav a povinnosti
z uzavienych obchodnich smluv, pracovnépravnich vztahti, pfedméti duSevniho
vlastnictvi.

Pfedmétem navrzeného pievodu nebude 87 majetkovych polozek (seznam polozek je uveden
v bod¢ 6.3.7 Znaleckého posudku, resp. 6.3 Dodatku ¢. 1 ke znaleckému posudku). Mezi
nejvetsi vyznamné nezatazené polozky, kterym brani pfevod smluvni vztahy s tfetimi
subjekty, patii:

» Praha — Masarykovo nadrazi,



* Brno hlavni nadrazi — vedle aktudlni podoby smluvni dokumentace zde hraje roli 1
dosud nedofesené budouci umisténi stanice Brno hlavni nadrazi.

U téchto vyznamnych stanic bude vzdy cilem sjednotit vlastnictvi po ukonceni ¢i zméné
stavajiciho smluvniho vztahu.

U ostatnich majetkovych polozek je divodem jejich nezarazeni skutecnost, ze jiz neplni sviyj
puvodni ucel souvisejici s vyuzitim zelezni¢ni dopravni infrastruktury. U téchto objektii bude
stat se soucasnym vlastnikem kooperovat pii hledani zptsobu vyuziti a zapojeni finan¢nich
prostredkti EU.

Sou¢asti prevodu &asti zavodu jsou i budovy, které potiebuje SZDC k provozovéani drahy
(v€etné pfrislusenstvi, tj. inzenyrskych siti). Jednd se o budovy CD, které vyuziva SZDC, a
jsou zde umisténi zaméstnanci SZDC nebo je zde umisténa technologie a mechanismy atd.

Soucasti prevodu &asti zavodu je také nezbytny movity majetek a zaméstnanci CD spravujici
ptislusné nemovité véci, zaméstnanci zajistujici pro spravu majetku podplirné a prufezové
¢innosti a zaméstnanci, jejichz Cinnost spadd do oblasti "obsluhy nadrazi" (tklid vetejné
ptistupnych prostor, atp.) a systémov¢ nepatii do ¢innosti dopravce.

Podle vyse uvedené definice provedly CD ve spolupraci se SZDC mistni Setieni
Vv jednotlivych lokalitich a po vzdjemném odsouhlaseni rozsahu CD vytvoftily a nalezité
vymezily samostatnou organizacni slozku ,,Zelezni¢ni stanice® s cca 316 zaméstnanci.

Do pievodu &asti zavodu je zahrnuto 1 574 budov a cca 1,390 mil. m? pozemka.

Pocet Obestavény prostor Zastavéna plocha

(ks) (m?3) (m?)
Nadrazni budovy 1051 5644 916 581 006
Provozni budovy 523 804 146 105 252
Celkem 1574 6 449 062 686 259

Pfi vymezovani rozsahu byl kladen diraz na optimalizaci prostor Zelezninich stanic
uzivanych pro vlastni ¢innost CD.

K vy¢lenéni majetku se ve svém Stanovisku vyjadiuje CISAR, CESKA, SMUTNY s.r.o.,
advokatni kancelari:

»Stanovami CD zaloZend podminka souhlasu fridictho vyboru CD s provadénim zmén
organizacniho usporadani spolecnosti byla naplnéna rozhodnutim idiciho vyboru CD ze dne
2. 10. 2014. Ridici vybor CD v ném vyslovil souhlas, aby v ramci zmény organizacni struktury
CD doslo kvyclenéni avytvoreni samostatné organizacni slozky spolecnosti nazvané
\, Zeleznicni stanice “, Jjez bude zahrnovat:

e cast 6 regiondlnich sprdav majetku (RSM) — priblizné 60% jejich stdavajicich
zamestnancii;

e cast odboru spravy a prodeje majetku (032),;

cast krajskych center osobni dopravy (KCOD) [pozn. zprac. materidlu: dnes

Zakaznicky persondl (ZAP)];

cast centra internich sluzeb (CIS);

cast centra persondlnich sluzeb (CPS),

cast privezovych odborii generdlniho feditelstvi CD a

cast prirezovych organizacnich jednotek.



Ukolem této organizacni slozky je zejména zajisténi poskytovini prepravnich sluzeb
pro prepravu osob a véci v jednotlivych stanicich, pricemz mad vykazovat prvky hospodarske,
funkéni a ucetni samostatnosti. Usnesenim Fidiciho vyboru CD ze dne 2. 10. 2014 nedoslo
K samotnému vytvoreni organizacni slozky, toto bylo v souladu s usnesenim vyhrazeno
az pozdéjsimu rozhodnuti predstavenstva CD.

Uplatny prevod &asti zavodu bude mit kladny dopad na hospodateni Ceskych drah, a. s.

Vliv transakce prodej ¢asti zavodu CD, a. s,. "Zelezniéni stanice” na ekonomické vysledky
CD, a. s., byl posuzovan z pozice vlivu na budouci penézni toky (cashflow) i z pozice dopadu
do hospodaiskych vysledkli. Z obou pohledii bude mit transakce kladny dopad. Hlavnimi
davody kladného dopadu jsou:

. tispora nakladd spojenych s dluhovou sluzbou CD, a.s. (min. cca 88 mil. K& /rok)
. snizeni odpisti dlouhodobého majetku CD, a.s. ( cca 120 mil. K&/rok)

V souvislosti s prodejem ¢asti zavodu dojde k navyseni ndjemného za prostory, které budou
CD, a. s., uzivat i po transakci, jedna se viak o ekonomicky opravnény naklad spojeny se
zajisténim zavazku vetejné sluzby. Stejné tak bude ekonomicky opravnénym nakladem tzv.
stani¢ni poplatek.

Za ucelem stanoveni hodnoty ¢asti zavodu byla Méstskym soudem v Praze jmenovana
spole¢nost PricewaterhouseCoopers Ceska republika (PwC) pro vypracovani piisluiného
znaleckého posudku.

Dne 17. 7. 2014 se uskute¢nilo pracovni jednani se zastupci EK za ucelem zjisténi pravniho
nazoru EK na mozny vyskyt vefejné podpory pii realizaci planovaného uplatného pievodu
majetku CD na stat. Naslednd byl CD vypracovan obchodni plan vztahujici se k pievadéné
&asti zavodu CD, jenz predstavoval zaklad pro nové piedbézné indikativni ocenéni majetku
CD. Nové ocenéni je zaloZeno na vynosové metodg.

Dne 21. 10. 2014 bylo nové piedb&zné indikativni ocenéni majetku CD piedlozeno EK a
soucasn¢ bylo zajiSténo jeho expertni projednéni se zastupci EK dne 7. 11. 2014.

Dne 30. 10. 2014 byl do mezirezortniho pfipominkového fizeni zaslan material ,,Prevod
nddraznich budov a souvisejiciho majetku spolecnosti Ceské drdhy, a. s., do majetku stdtu,
se kterym hospodari Sprava Zeleznicni dopravni cesty, stdtni organizace.

V nédvaznosti na zasadni pfipominky Ministerstva financi bylo rozhodnuto, Ze vlada bude
0 tplatném prevodu nadraznich budov a souvisejictho majetku CD na stat piipadné separatné
rozhodovat aZ poté, co bude celd transakce, zejména cena za koupi Casti zavodu, findlné
projednana se zastupci Evropské komise a bude vylou€eno riziko poskytnuti nedovolené
vetejné podpory.

Vyse uvedeny material byl vyuzit k tomu, Ze vlada na schiizi konané dne 22. 12. 2014 byla
pod bodem 7i informovana o pfipravovaném postupu uplatného pifevodu nadraznich budov a
souvisejictho majetku akciové spoleénosti Ceské drahy do majetku statu, se kterym hospodaii
statni organizace Sprava zelezni¢ni dopravni cesty (€. j. materialu vlady 1530/14).



Evropska komise - Generalnim feditelstvim pro hospodaiskou soutéz (DG Competition) dne
10. 6. 2015 zaujala stanovisko K piipravovanému pfevodu c¢asti zavodu pod oznacenim
SA.39113 (2014/PN), které je ptilohou materidlu.

V ndvaznosti na vySe uvedené stanovisko Evropské komise byl spolecnosti
PricewaterhouseCoopers Ceské republika (PwC) dopracovan znalecky posudek &.j. 157-
09/2015, ktery je piilohou ¢. 1 a la. Pro stanoveni ceny pievodu ¢asti zavodu byl pouzit
vynosovy pristup reprezentovany metodou diskontnich penéznich toki.

K problematice zvolené metodiky ocenéni zpracoval soudem stanoveny znalec vyjadfeni,
které je uvedeno v piiloze 4.

Znalecky posudek ¢. 157-09/2015 na castku 3 240 000 tis. K¢ byl zaslan Evropska komise -
Generalnim feditelstvim pro hospodaiskou soutéz (DG Competition), kterd po zodpovézeni
nékterych dotazu e-maile odpovédéla, ze nehodla k prevodu klast dalSi dotazy ani
zpochybiiovat hodnotu ¢éasti zavodu stanovenou znaleckym posudkem. Naopak, ptislusné
pre-notifikacni Fizeni uzavira.

CD se piipravou pievodu &asti zavodu dlouhodobé detailné zabyvaji a v této souvislosti
spolupracuji s pravnimi kancelafemi CISAR, CESKA, SMUTNY s.r.o., advokatni kancelat,
Kinstellar, s.r.o., advokatni kancelar, WEIL, GOTSHAL & MANGES s.r.o. advokatni
kancelai a White & Case (Europe) LLP, organiza¢ni slozka a VKS, advokatni kancelat, které
vypracovaly pravni posouzeni k jednotlivym oblastem spojenych s pfevodem c¢asti zavodu.

Advokatni kanceléie se vesmés shodly, ze

e znalecky posudek lze povazovat za relevantni vystup ocenéni a vyznamny podklad pro
rozhodnuti pedstavenstva CD, a. s., o pievodu &asti zavodu

e cena byla odsouhlasena Evropskou komisi jako cena tzv. soukromého investora,

e rovnéz je tieba brat v potaz aktudlni hospodatskou situaci CD, a. s., zejména pokud jde
0 miru finan¢nich zavazki a ndkladd na jejich obsluznost,

e prodej casti zavodu za trzni hodnotu se jevi jako postup v souladu spé¢i fadného
hospodate, ktery nejlépe odpovida zajmam CD, a. s.

Otazkou podminek vydanych dluhopisii a otazkou restrukturalizace se podrobné¢ zabyvaly
advokatni kanceldte White & Case (Europe) LLP, organizacni slozka a Kinstellar, s.r.o.,
advokatni kancelat. P¥isluiny vécny tusek CD se podrobné zabyval doporu¢enimi obsazenymi
v uvedenych stanoviscich advokatnich kancelafi a na zaklad¢é jim provedenych analyz a
opatieni dospél k zavéru, ze prodej &asti zdvodu Zelezni¢ni stanice predstavuje z hlediska
emisnich podminek a ratingu CD minimalni a unosné riziko

Ke vztahu ucetni a trzni hodnoty CISAR, CESKA, SMUTNY s.r.0., advokatni kancelaf
uvadi:

,UCetni hodnota pfevadéného majetku neni relevantnim tdajem o jeho trzni cené, proto
nemuZe byt urCujici pro rozhodnuti o transakci. Pouze trzni hodnota, v daném ptipad€ zjisténa
znaleckym posudkem a ovéfend sdélenim Evropské komise, je v tomto ohledu podstatnd, bez

vvvvv



Otéazkou dopadu ptipravované transakce na probihajici soudni spor s RegioJet a.s. ohledné
pfevodu majetku ,,Mrtvé dopravni cesty* se zabyvaly dvé advokétni kancelaie (WEIL,
GOTSHAL & MANGES s.r.o. advokatni kancelat a White & Case (Europe) LLP,
organiza¢ni slozka (pravni zastupce CD v probihajicim sporu). Budouci vyvoj soudniho
sporu, pravdépodobn¢ znacné ¢asoveé naro¢ného, nelze spolehliveé predem odhadovat, pticemz
CD jiz dnes disponuji dal§imi podklady od PricewaterhouseCoopers Ceska republika, s.r.o.
(znalec ocenujici tehdejsi 1 v soucasnosti chystany pievod ¢asti zavodu).

Pfevod vymezeného majetku bude realizovan v systétmu programového financovani
podle vyhlasky ¢. 560/2006 Sb., o ucasti statniho rozpoctu na financovani programi
reprodukce majetku, v platném znéni. K tomu ucelu byl Ministerstvem financi schvalen
program 127 38 Nakup nadraznich budov a souvisejiciho majetku, ktery bude administrovan

Vv informacnim systému EDS/SMVS. Vlastni tthrada bude realizovdna jednorazové.

Dalsi detaily jsou rozvedeny v Ptilohach.



