Priloha €. 0586-25Z-P01

Podrobna divodova zprava

Ad schvaluje)

Dodatek €. 2 Kupni smlouvy se spoleénosti Dinel, s.r.o.

Dne 03.02.2022 byla mezi Zlinskym krajem a spole¢nosti Dinel, s.r.o., se sidlem U Tescomy 249, 760
01 Zlin, ICO 63476886 (dale také ,investor nebo ,DINEL“) uzavfena Kupni smlouva
€. 0/0321/2021/INV (dale jen ,smlouva®) (pfiloha P06) ve znéni Dodatku €. 1 ze dne 17.05.2023 (pfiloha
PO7) na prodej pozemk( v SPZ HoleSov, p. ¢. 2241/31, orna puda o vymére 8 326 m2 a p. ¢. 2341/35,
ostatni plocha o vymére 16 209 m?, vSe v k. 0. a obci Holesov.

Zamér spole¢nosti DINEL spociva ve vybudovani nové provozovny pro vyrobu komponentl a pro
instalaci specializovanych zkuSebnich zafizeni v souvislosti s vyrobou méficich, zkuSebnich
a navigacnich pfistroji a vyrobou ¢asomérnych pfistroj.

Investor splnil odkladaci podminky dle ustanoveni ¢lanku 10 smlouvy a vlastnické pravo k pozemku
nabyl ke dni 10.05.2023 v¢etné zapisu pfedkupniho prava ve prospéch Zlinského kraje dle ustanoveni
smlouvy. V roce 2024 byla zahajena vystavba, ktera nyni pokraduje.

V dasledku opozdéni Upravy provadéciho projektu stavby, archeologickych nalezi na misté stavby
a mimofadné Zivelné udalosti v zéné, investor pozadal (pfiloha P05) o prodlouzeni terminu pro
dokonceni stavby 1. etapy zaméru a ziskani kolaudaéniho souhlasu dle &l. 6 odst. 6.2 smlouvy, a to o
1 rok a 6 mésic, tj. do 30.11.2026. Investor podal Zadost o prodlouzeni terminu na dokonéeni stavby
véetné aktualizovaného investi¢niho zaméru (pfiloha P03).

Organim Zlinského kraje je pfedkladan navrh Dodatku €. 2 smlouvy (pfiloha P02), ktery fesi:

- Upfesnéni zaniku pfedkupniho prava;

- Posun Ihaty pro dokonleni stavby v 1. etapé zaméru ze stavajiciho terminu 10.05.2025
do 30.11.2026;

- Prodlouzeni podminky na udrzitelnost zaméru spoleCnosti DINEL ze stavajiciho terminu
31.12.2030 do 31.12.2040 (v souvislosti s ostatnimi terminy udrzitelnosti dle Dodatku €. 1 smlouvy)
tykajici se udrzeni po¢tu zaméstnancu.

Nedilnou soucasti Dodatku €. 2 je aktualizovany Investi¢ni zamér (pfiloha P03) a doplnéni Regulativl
a zasad pro pfichozi investice v SPZ HoleSov (pfiloha P04).
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Ad udéluje)

Organum Zlinského kraje je predlozen k projednani souhlas se zfizenim zastavniho prava ve
prospéch uveérujici banky, o ktery pozadal investor v SPZ HoleSov — Dinel, s.r.o.

Zamér spolec¢nosti DINEL v SPZ HoleSov (dale také zéna) spociva ve vybudovani nové provozovny pro
vyrobu komponent( a instalaci specializovanych zkusebnich zafizeni v souvislosti s vyrobou méficich,
zku$ebnich a navigacnich pfistrojl.

Dne 03.02.2022 byla mezi Zlinskym krajem a spolecnosti Dinel, s.r.o., se sidlem U Tescomy 249, 76001
Zlin, ICO 63476886 (dale také ,investor‘, ,spole¢nost‘ nebo ,DINEL“) uzaviena Kupni smlouva
€. 0/0321/2021/INV (dale jen ,smlouva®) (pfiloha P06) ve znéni Dodatku €. 1 ze dne 17.05.2023 (pfiloha
PO7) na prodej pozemk( v SPZ HoleSov, p. ¢. 2241/31, orna plda o vymére 8 326 m2 a p. ¢. 2341/35,
ostatni plocha o vyméie 16 209 m2, vSe v k. 0. a obci HoleSov (dale také ,pozemky").

Dodatkem €. 1 byla schvalena etapizace vystavby na pozemcich (stavby v etapach | az IV) a k tomu
navazujici prodlouzeni udrzitelnosti zaméru a podminek zaméru v zéné az do roku 2047.

V mezi€ase je pfipraven ke schvaleni dodatek €. 2 smlouvy (pfiloha P02) uzavirany v disledku opozdéni
Upravy provadéciho projektu stavby, archeologickych nalez(i na misté stavby a mimofadné ZzZivelné
udalosti v zéné (vybfezeni Mojeny). Timto dodatkem se vedle prodlouzeni termini pro vystavbu
zpfesfiuje pojem uskutecnéni investicniho zameéru v souvislosti s etapizaci vystavby a pfedkupnim
pravem Zlinského kraje (dale také ZK) k pozemkdm, kterym se rozumi ziskani kolaudaé¢niho souhlasu
(i jiného ekvivalentniho ukonu - rozhodnuti vedouciho k povoleni uzivani) ke vSem Stavbam (Stavby .
— IV. etapy) dle Investi¢niho zaméru, pfisluSnym spravnim organem. Navrh dodatku €. 2 byl projednan
Radou Zlinského kraje 9.6.2025, ¢. usneseni 0523/R15/25, s doporu¢enim Zastupitelstvu ZK Dodatek
€. 2 smlouvy schvalit.

Smlouva a dodatky €. 1 a 2 byly v souladu se Zavaznymi podminkami Rozhodnuti o poskytnuti dotaci
a NFV na akce SPZ HoleSov pfedem schvaleny MPO (pfilohy P17, P18, P19).

Investor splnil odkladaci podminky (ziskal stavebni povoleni a uhradil kupni cenu pozemku) dle
ustanoveni ¢lanku 10 smlouvy a vlastnické pravo k pozemku nabyl ke dni 10.05.2023 véetné zapisu
pfedkupniho prava ve prospéch Zlinského kraje, které je zapsano v katastru nemovitosti v souladu se
smlouvou: ,kupujici se zavazuje, Ze v pfipadé jakéhokoliv svého zaméru pozemky nebo jejich &asti
pfevést na treti osobu a to uplatné nebo bezuplatné, nabidne pozemky nebo jejich ¢asti nejprve
prodavajicimu ke koupi, a to za kupni cenu sjednanou v ¢él. 3. kupni smlouvy. Doba trvani:
uskutec¢néni investi¢niho zaméru dle ¢l. 5. odst. 5.6. kupni smlouvy*.

Pfedkupni pravo Zlinského kraje k pozemkim trvda do uskute€¢néni vSech planovanych staveb
v etapach | — IV na pozemcich, tj. dle investiéniho zaméru investora v sou¢asné dobé, dodatku ¢. 1
smlouvy a v mezidobi pfipraveného dodatku €. 2 smlouvy, pfedpokladano do roku 2040 (viz pfiloha
dodatku €. 1 a dodatku €. 2 smlouvy InvestiCni zamér).

Vystavba (l. etapa) byla zahajena koncem roku 2024 a pokracuje. Dle dodatku €. 2 smlouvy ma byt
zameér v |. etapé uskute¢nén do 30.11.2026, je vSak realny pfedpoklad ze I. etapa zaméru bude
dokonéena dfive. Aktualni foto stavby je v pfiloze P15.

Dne 05.08.2025 podal investor datovou postou Zadost (pfiloha P10) o souhlas Zlinského kraje se
zfizenim zastavniho prava k pozemku p. ¢. 2341/35, druh pozemku ostatni plocha o vymére 16 209 m2,
v k. . a obci Hole$ov, ve prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., se sidlem Radlicka 333/150,
150 57 Praha 5, ICO: 00001350. Dle smlouvy je investor opravnén zatizit dany pozemek pravem treti
osoby po pfedchozim pisemném souhlasu Zlinského kraje (viz bod 6.8 smlouvy a dodatku ¢€.1). Pro
pfipad jednani investora bez souhlasu Zlinského kraje, je v €l. 7 smlouvy definovana smluvni pokuta 5
% z kupni ceny, tj. 797 tis. KC.



ZFizované zastavni pravo (Smlouva o zfizeni zastavniho prava je pfiloha P11) souvisi se zajisténim
uvéru (Smlouva o uvéru je priloha P12) na vystavbu provozovny pro vyrobu senzoru a fidicich jednotek
hladinoméru, pratokomérd a pro instalaci specializovanych zkuSebnich zafizeni dle smlouvy a jeji
pfilohy - Investi€niho zaméru.

Zlinsky kraj neni ucéastnikem Smlouvy o Uvéru tj. v pfipadé nesplaceni uvéru ze strany Dinel neni
rucitelem.

Pro upfesnéni uvadime, ze zastavovan ma byt pozemek na némz je aktualné realizovana stavba.
V pfiloze P14 je grafické znazornéni pozemku zastavy p. €. 2341/35 a realizované stavby. DalSi
pozemek Dinelu v SPZ HoleSov, p. €. 2241/31, kde ma probihat vystavba az v dalSich etapach, neni
pfedmétem zastavy.

DINEL je spolehlivym investorem a podle Ucetnich vykazu finanéné zdravou spole¢nosti, kdyz podil
vlastniho kapitalu na aktivech spolecnosti k 31.12.2024 &inil 77 %. Spolecnost uspésné funguje od roku
1995 a dle vyrocni zpravy (pfiloha P16) je vlastni kapital spole€nosti 211 619 tis. K&, z toho kumulovany
zisk Cini 190 613 tis. K&. Vysledek hospodafeni po zdanéni vroce 2024 byl 20 167 tis. KE a
22 813 tis. K& v roce 2023. Podrobnéji jsou ekonomické Udaje a vykazy spoleénosti, v ptiloze P16. Uvér
na realizaci investiéniho zaméru Dinelu je poskytovan CSOB ve vysi 2 823 000 EUR, tj. cca 69 mil. K&
s Urokovou sazbou 1 - mési¢ni EURIBOR a pfirazkou banky 0,52 % (pfiloha P12). Zahajeni ¢erpani
uvéru investor predpoklada v fijnu 2025. Podle informaci zrozvahy nema spolec¢nost DINEL
k 31.12.2024 k uvérovym institucim zadny jiny zavazek.

Pro Uplnost rozhodovani uvadime, Zze Zavazné podminky Rozhodnuti na akce Projektu SPZ HoleSov
(dale ,Podminky®) stanovi v €l. 24 (Pro zjednodus$eni je kurzivou citovana posledni zména Rozhodnuti
o poskytnuti navratné finanéni vypomoci EDS 222D232000035 - zména €. 11):

- ,Prijemce” (Zlinsky kraj) ,je opravnén pronajmout, prfevést i zatizit pozemky Primyslové zény
pravem stavby nebo jinym pravem investora v obdobi po pfijeti Zadosti o registraci aZ po dobu
ukonéeni platnosti Podminek v pfipadé, Ze je zaji§téno plnéni povinnosti dle Programu a Podminek,
zejm. ¢l. 21 ,KazZdou takovou dispozici je pfedem Prijemce povinen oznamit Spravci programu,
ktery se k takové dispozici s pozemky Pramyslové zény ma pravo vyjadrit. PFijemci se doporucuje
pfi prevodu, pronajmu pozemkt Pramyslové zény Ci zatizeni pozemka Pramyslové zény pravem
investora, zajistit ochranu svych zajmi a prav a zejména povinnosti vyplyvajicich Prijemci z téchto
podminek a Programu.“ Pfijemce bere na védomi, Ze pokud dojde k poruseni povinnosti
vyplyvajicich z Podminek &i Programu, a to zejména investory v dobé po uzavieni najemni smlouvy
o pronajmu ¢&i prevodu pozemk( Pramyslové zény, Ci po vzniku prava investora k pozemkum
Pramyslové zény, muZe byt takova situace posuzovana jako neopravnéné pouZiti Prostiedki*

- Dale v ¢l. 24, v ndavaznosti na vySe uvedené, se Pfijemci doporucuje ,realizovat pfevod pozemkd
prostrednictvim kupni smlouvy, ktera bude obsahovat dostatecné urcité a dostatecné zajisténé
zavazky investora ve vztahu k zajisténi povinnosti Prijemce dle ¢l. 21 Podminek*

Vyklad na odkazované povinnosti — ¢l. 21 a doba platnosti Podminek:

- Cl.21 znamen3, ze ,Nestanovi-li spravce programu jinak, je Prijemce povinen pozemky Primyslové
zony vyuZit pouze pro ucely investiéni vystavby v oborech zpracovatelského prumysiu (CZ NACE
10-33), vyjma obort zaméfenych na zpracovani surovin, v oborech strategickych sluzeb,
v technologickych centrech nebo v oblasti vyzkumu a vyvoje*.

- Doba platnosti Podminek:

Podle ¢l. 47 EDS 222D232000019 a 18 - ,Podminky plati do doby dosaZeni cilové hodnoty
zavaznych indikator nejméné vSak po dobu deseti let od ukonceni realizace akci SPZ
HoleSov“.......




Podle ¢l. 41 EDS 222D232000035 - Podminky plati do doby dosaZeni cilové hodnoty zavaznych

indikatord®, ....... vyjma podminky 21,22,24,38,43, které plati i po uplynuti této Ihity do doby, kdy

Prijemce disponuje pozemky Pramyslové zény, které nebyly prevedeny ve prospéch tretich osob

a jsou vyuZitelné pro realizaci zamérd podle bodu 21 Podminek*

- Cilové hodnoty Zavaznych indikator(i (4 000 pracovnich mist a 10 mld K& pfichozich investic) je

Zlinsky kraj (PFijemce) povinen dosahnout:

- Podle ¢l. 8 EDS 222D232000035 ,do deseti let od ukonceni realizace akci SPZ HoleSov*
,V pfipadé nedosazeni cilové hodnoty zavaznych indikatort do deseti let od ukonceni realizace
akci SPZ HoleSov je Prijemce povinen dosahnout cilové hodnoty zavaznych indikatord
nejpozdéji do 31.12.2040."

Vzhledem k vy$e uvedenému mohou Zlinskému kraji pfi financovani zamér( investor v primyslové
zbéné prostfednictvim bankovnich uvér( a navazujicich zastav pozemku vznikat nasledujici rizika:

1. PorusSeni ¢&l. 24, potazmo &l. 21 Podminek

V &l. 24 se vyslovné nestanovuje povinnost, ktera zamezuje zatizit pozemky v z6né v dobé platnosti
Podminek tfetim osobam (bankam aveérujicim investi€ni zaméry pfichozich investord). Je vSak mozné
(viz ¢€l. 24 mlze byt posuzovano), Ze zatizeni pozemk0 ve vlastnictvi investora zastavou aveérujici
bankou, by mohlo byt kontrolnimi organy vyhodnoceno jako poruSeni Podminek. To v pfipadé, Ze pfi
nesplaceni uvéru a nasledném zpenézeni pozemku bankou jako zastavnim véfitelem pfipadné vznikne
situace, ze by po uskute€néni prodeje na pfedmétném pozemku probihala jina ¢innost, nez je povolena
¢l. 21. Napf¥. by od banky pozemek a stavbu na ném ziskal subjekt, ktery by na pozemku namisto MPO
schvaleného CZ NACE 10-33 (vyroba) uskutecfioval jiny obor €innosti, nap¥. skladovani, bez souhlasu
MPO. Kontrolni organ by mohl argumentovat, Ze nebyly dostateéné v kupnich smlouvach s investory
oSetfeny povinnosti Pfijemce dle ¢l. 21. Podminek.

V této souvislosti uvadime, ze:

- Navrhy kupnich smluv a jejich dodatk, které mimo jiné fesi i zajistujici podminky, jsou pfedkladany
MPO, které se k nému muze vyjadfovat. Smlouvy s investory jsou uzavirany teprve po souhlasném
vyjadreni MPO (viz. pfilohy P17,18,19). MPO ke smlouvé s investorem, ktera pfedpoklada, Zze muze
byt zfizovano z&stavni pravo, nedalo vyjadfeni, resp. nesouhlas s touto mozZnosti.

- Ke zfizovani zastavnich prav ve prospéch uvérujicich subjekttd dochazi i v jinych Strategickych
pramyslovych zénach v CR.

- VI 6, odst. 6.8. Smlouvy, dodatku €. 1 (Dinel) je stanoveno, ze Kupuijici je opravnén po dobu do
31.12. 2047 pozemky a stavby zatizit pravem tfeti osoby pouze po pfedchozim pisemném souhlasu
Prodavajiciho. Prodavajici se zavazuje, ze souhlas bezdivodné neodepre, bude-li prokazano, ze
tfeti osoba je schopna a pfipravena plnit povinnosti uvedené v bodech 6.1. - 6.5. a dalsi, tj. zejména
povinnosti které jsou uloZzeny ¢lankem 21 Podminek.

- Uvérujici obchodni banka v zastavni smlouvé (pfiloha P11) pfi pfipadném zpen&Zeni zastavy
(pozemku) negarantuje vyuziti pozemku podle €. 21 Podminek. V této souvislosti je tfeba uvést, Ze
praxe bank je takova, Ze v Uvérovych smlouvach neomezuji okruh pfipadnych u¢astnik drazby. Je
rovnéz nutné zdlraznit, Ze v pfipadé vynuceného prodeje u insolvence nebo exekuce se smluvni
predkupni pravo neuplatni vibec. Tuto eventualitu nejde nikterak ve smlouvé oSetfit, plyne ze
zakona. Jedinou realnou moznosti pro Zlinsky kraj, jak omezit toto riziko a na druhou stranu
neparalyzovat investory a rozvoj zony nemoznosti vyuzivat standardni komercni financovani, je
v téchto pfipadech provéfit bonitu investora prfed uzavienim kupni smlouvy, nebo pfed udélenim
souhlasu se zfizenim zastavniho prava.

- Podle advokata servisni spole€nosti ZRIA, a.s. v pfipadé nesplaceni dle podminek banky je banka,
jako zastavni véfitel opravnéna predmét zastavy zpenézit ve vefejné drazbé anebo jinym zpisobem
stanovenym zakonem. Zlinsky kraj ma na pozemku predkupni pravo. Toto mu zajisti, ze v pfipadé
zpenézovani zastavy ze strany banky (dle zastavni smlouvy je preferovanym zplGsobem verejna
drazba, coz je i praxe bank obecné), ma Zlinsky kraj postaveni opravnéné osoby z pfedkupniho
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prava, tzn.:

- bude informovan o pfipravované drazbé pfedem,

- pokud se bude ucastnit drazby, mize podat nabidku ve stejné vysi, které dosahuje jiz podana

nabidka jiného uCastnika vefejné drazby. Poda-li Zlinsky kraj nabidku ve stejné vySi jako
ucastnik verejné drazby, kterému by jinak mél byt udélen pfiklep, udéli se pfiklep Zlinskému
kraji.
Zlinsky kraj by tedy pozemek nabyl zpét v ramci uplatnéni pfedkupniho prava za cenu
vydrazenou, nikoli za cenu, za kterou pozemek investorovi prodal, jak uvadi vy$e citovany ¢l.
10 kupni smlouvy (,kupujici se zavazuje, ze v pfipadé jakéhokoliv svého zaméru pozemky nebo
jejich Casti prevést na treti osobu, a to Uplatné nebo bezuplatné, nabidne pozemky nebo jejich
Casti nejprve prodavajicimu ke koupi, a to za kupni cenu sjednanou v €l. 3. kupni smlouvy®).

Pokud by Dinel nesplacel uvér a v drazbé by zvitézil ucastnik mimo definované CZ NACE
(pfiemz banka bude prodavat nevysSi nabidce bez ohledu na charakter kupujiciho), bude
Zlinsky kraj muset koupit pozemek zpét v ramci svého pfedkupniho prava za cenu vydrazenou,
nebot v pfipadé nevyuziti moznosti odkoupeni drazeného pozemku a budov Zlinskym krajem
s naslednym prodejem dalSimu investorovi, ktery by kritéria primyslové zény dle ¢l. 21
Podminek splfioval, by nebyl schopen zajistit vykon povolenych ¢innosti (CZ NACE) na
pozemcich v zéné&, paklize by MPO neudélil souhlas s vykonem ¢innosti mimo definovany okruh
CZ NACE nebo MPO okruh nerozsifil. To v8e po posouzeni pfipadnych finanénich a dalSich
dopadu, vyhod a nevyhod transakce.

Smlouva o Uvéru, zastavni smlouva nicméné nevyluCuji, aby ze strany banky doSlo k prodeji
pfimo Zlinskému kraji.

Jak bylo uvedeno vyse, riziko poruSeni Podminek, by mohlo nastat, pokud by Dinel nesplacel uvér a
v drazbé by zvitézil u¢astnik mimo definované CZ NACE. Takova situace v budoucnu nemusi nastat,

ale také nastat mlize. Pravdépodobnost tohoto rizika nelze predikovat.

. Riziko nenaplnéni cilovych hodnot zavaznych indikator

Realizace investi¢nich zaméru neni ve vétsiné pfipadd mozna bez podpory Uvérovych zdroju.

V ramci uvérového procesu banky posuzuji schopnost splaceni Uvéru a v pfipadé Dinelu (jak je
uvedeno vyse) vzhledem k urokové sazbé, respektive nizké pevné pfirazce banky a vykazovanym
ekonomickym vysledkdm Ize usuzovat na dobré finan¢ni zdravi spole€nosti, kvalitni vykon €innosti
a progres spole€nosti.

V pfipadé neudéleni souhlasu se zastavou pozemku ve prospéch uveérujici banky mize byt investor
vystaven problémam, které mohou vést ke Skodam, pfipadné i nedokonceni investi¢éniho zaméru.
Dinel ma témé&F dokoncenou stavbu (vnitfni vybaveni bude navazovat) a pokud by se rozhodl
v realizaci nepokracovat mlze byt situace pro Zlinsky kraj slozitéjs$i nez v pfipadé potencionalniho
nesplaceni tveéru, jak je popsano u rizika ¢. 1.

U nedokoncené investice se také zvy3Suje riziko nenaplnéni i nizSiho pInéni zavaznych indikatord
projektu SPZ HoleSov.

Z hlediska dalSiho obsazovani primyslové zony, pfi zamezeni financovani zamérl prostfednictvim
uvérovych zdroju, mize dale vzniknout riziko zamrazeni pfipadnych budoucich investic.

Primarnim cilem projektu SPZ HoleSov je uskuteénéni pfichozich investic a zahajeni vyroby, coz mlze
byt podpofeno i Uvérovym financovanim. Dopfedu v3ak nelze jednoznaéné popsat a predikovat vSechny
souvislosti a dUsledky s tim spojené, ani zcela oSetfit vSechna pfipadna budouci rizika.

V ramci pfipravy tisku bylo zjiStovano, zda i v jinych prdmyslovych zénach byly zaméry investor( vedle
finan€nich pobidek financovany a pozemky zatézovany zastavou bank. Bylo zjiSténo, ze ano, pfiCemz
na navazném jednani bylo ze strany MPO Ustné sdéleno, ze zadny Pfijemce dotace MPO nezadal a
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nezada o souhlas se zastavou tfetim osobam.

V navaznosti na vSe vySe uvedené pfi posouzeni pfipadnych rizik, spravce pramyslové zény ZRIA, a.s.
navrhuje, aby byl Dinelu vydan souhlas se zastavou pozemku p. €. 2341/35 v k. U. a obci HoleSov ve
prospéch uvérujici banky. Neudélenim souhlasu finanéné zdravé spolecnosti, u které je riziko
nesplaceni spiSe minimalni, by Slo zcela proti bézné praxi financovani v primyslovém developmentu
a vytvofilo by nejisty precedens a bariéru vstupu novym investorm.



