Pfiloha €. 0611-26Z-P01

Podrobna diivodova zprava:

Ad schaluje 1)

Dne 30. 09. 2024 byla mezi Zlinskym krajem a spole¢nosti OXALIS Real Estate s.r.o., se sidlem
Slusovice, K Teplinam 663, PSC 76315, ICO: 25513362 (dale také ,Kupuijici“) uzaviena Kupni smlouva
s odkladaci podminkou ¢. 0/0285/2024/STR (dale ,Smlouva“) (P03) na koupi pozemk p. €. 2760/155,
ostatni plocha o vymére 8 851 m2a p. ¢. 2760/156, ostatni plocha o vymére 9 999 m2, vSe v k. (.
HoleSov, obci HoleSov (dale jen ,Pozemky®), oddélenych z pozemku p. €. 2760/40, ostatni plocha
o vymére 51 630 m?, dle geometrického planu ¢. 2670-174/2021 ze dne 28. 06. 2021. V souladu se
Smlouvou byla uhrazena prvni €ast kupni ceny ve vysi 5 % kupni ceny, tedy 952 500,- K& bez DPH.

Pfedmétné Pozemky jsou aktualné ve vlastnictvi Zlinského kraje, splnéni odkladacich podminek
Smlouvy (pravomocné povoleni zaméru a doplaceni kupni ceny) prozatim nenastalo. Lhita pro vydani
povoleni zaméru a spinéni prvni ¢asti odkladaci podminky k nabyti Pozemk( dle Smlouvy mélo nastat
do dne 30. 03. 2026, tj. do 18 od mésicu od uzavieni Smlouvy (Pozn.: aktualné je v kupnich smlouvach
pFichozich investor( uplatiiovana Ih(ita 24 mésicu). Kupujici ma pfipraven projekt pro povoleni zaméru,
ktery byl odsouhlasen Zlinskym krajem v rozsahu schvaleného investiéniho zaméru a zaroven byla
kupujicim podana na pfislusném stavebnim uUfadu zadost o vydani stavebniho povoleni.

V ramci pfipravy financovani investi¢niho zaméru Kupuijici fesSil moznosti financovani svého projektu
z dotaénich a Gvérovych zdroju a v souvislosti s tim dne 08. 01. 2026 Kupuijici spolu s budoucim
investorem OXALIS spol. s r.0., se sidlem SluSovice, K Teplinam 663, PSC 76315, ICO: 49435281 (obé&
spole¢nosti nalezi do stejného holdingu, kdy vlastnikem obou spoleénosti je spole¢nost OXALIS
Holding a.s.), pozadal Zlinsky kraj o zménu Investi¢niho zaméru v SPZ HoleSov (P04), jejiz obsahem
je:
- Zména kupujiciho vyse uvedenych Pozemk( v SPZ HoleSov z divodu vyhodnéjsiho pfistupu
k Gvérovym a dotacnim zdrojam.
Namisto spoleCnosti OXALIS Real Estate s.r.o. chce zamér v primyslové zéné uskutecénit
spole¢nost OXALIS, spol. s r.o.,, a to zdUdvodu, Ze uvedena spole¢nost ma dlouhodobou
podnikatelskou historii, uskute€riuje Sirokou Skalu Cinnosti v&etné vyroby, importu a exportu, je
nositelem znacky KLASA, certifikatdl ISO a HACCP a zaroven je nejsilngjSi spole¢nosti v ramci
skupiny OXALIS. V souvislosti s tim tato spole€nost mlze dosahnout i na vyhodnéjsi uvérovani.
Spole€nost zaroven (dle jejiho sdéleni, nebylo ovéfovano) splfiuje kritéria k dotanimu titulu
vhodného pro uskuteénéni zaméru v SPZ HoleSov.

- Céasteéna uprava investiéniho zdméru, co do obsahu a rozsahu.
Celkova plocha pozemku pro investi¢ni zamér je 1,885 ha. Zakladni ¢ast investi¢niho zameéru na
této ploSe je socialni podnik s manufakturni vyrobou €okoladovych pralinek a dalSich produktd a
vyrobné logistické centrum aromatizovanych €aju a kav zustane zachovan (plvodni 1. etapa
vystavby). Nové je navrhovano namisto vystavby vyrobné logistickych prostor (plvodni 2. etapa
vystavby) vybudovat zaZitkové centrum, zaZitkovou cestu, firemni prodejnu a na venkovni plose
z&zitkové relaxacni zénu pod nazvem ,Cesta Caje“ a ,Cesta kavy“. Podrobnéji viz Zadost (P04) a
pfiloha Zadosti —investi¢ni zamér pro OXALIS, spol. s r.o. (P07).
Soubézné s tim spole¢nost OXALIS, spol. s r.o., deklaruje, Ze pocet pracovnikll zlstane zachovan
v rozsahu plivodniho zaméru a Smlouvy, tj. 40 pracovnikl (tj. 21 pracovnikd na 1 ha).

V navaznosti na vySe uvedené a zadost investora (P04) je organim Zlinského kraje predkladana
k projednani a schvaleni Dohoda o ukoneni kupni smlouvy s odkladaci podminkou &.
0/0285/2024/STR (P02) (dale také ,Dohoda“), ktera by byla uzaviena se spole€nosti OXALIS Real
Estate s.r.o i OXALIS, spol. s r.o.



pavla.fialova
Psací stroj
Příloha č. 0611-26Z-P01


Dohoda upravuje podminky pro ukoneni uvedené stavajici Smlouvy a pfedpoklady uzavieni nové
kupni smlouvy se spole¢nosti OXALIS, spol. s r.o.:

- Dohoda o ukon¢eni stavajici Smlouvy je podminéna uzavienim nové kupni smlouvy se spolecnosti
OXALIS, spol. sr.o. vterminu do 30. 09. 2026. To vSak pouze za predpokladu, ze bude
Zastupitelstvem Zlinského kraje schvalena nova kupni smlouva se spole¢nosti OXALIS, spol. s r.o.
a bude vydano souhlasné stanovisko Ministerstva priimyslu a obchodu k uzavfeni této smlouvy, a
to z dlivodu ochrany prav Zlinského kraje ze stavajici Smlouvy,

- Dohoda o ukonéeni Smlouvy zavazuje puvodniho Kupujiciho zajistit uzavieni nové kupni smlouvy
se spole¢nosti OXALIS, spol. s r.o. V pfipadé neuzavieni nové kupni smlouvy je stanoveno, Ze
puvodni Smlouva zUstane platna a Ih{ita pro spInéni odkladaci podminky stanovené ve Smlouvé by
se noveé stanovila do 31. 12. 2026.

-V Dohodé je také upraveno, ze zaloha uhrazena Kupujicim dle puvodni Smlouvy bude v pfipadé
ukon&eni Smlouvy vracena Kupujicimu, a to ve vysi, zplisobem a za podminek stanovenych ve
Smlouvé pro pfipad odstoupeni od Smlouvy. Kupujici uhradil zalohu ve vysi 952.500 K¢&. ZRIA,
v pfipadé ukonceni puvodni kupni smlouvy, posoudi (sdéli), zda vznikly nebo nevznikly naklady na
pfipojeni k distribu¢ni soustavé nebo se zajisténim pozadovaného pfikonu a pokud ano, provede
ZRIA vycisleni vySe nakladl (v souladu s €l. 2.3. kupni smlouvy). Takto vyé&islenou ¢astku je Zlinsky
kraj jako Prodavajici opravnén si ponechat (zapodist proti zaloze) dle ustanoveni ¢l. 3.6. kupni
smlouvy (,vratit Kupujicimu zalohu Ci jeji odpovidajici ¢ast, nebyla-li vSak zapoctena na naroky
Prodavajiciho na thradu opravnénych nakladd ...“). Zaloha, ktera bude vracena Kupujicimu, pak
tedy bude pfipadné kracena o ¢astku rovnajici se vysi nakladl na pfipojeni, pokud naklady
Zlinskému kraji vznikly.

Ad schvaluje 2)

S ohledem na vySe uvedenou zadost spole¢nosti OXALIS Real Estate s.r.o. (dale jen ,plvodni kupujici®)
a OXALIS, spol. s r.o. (dale jen ,novy kupujici“) ze dne 08. 01. 2026 (P04) je organudm Zlinského kraje
nyni pfedkladana k projednani a schvaleni Kupni smlouva s odkladaci podminkou (P05) (dale také
,Nova kupni smlouva“) s novym kupujicim na prodej Pozemku. Aktualni vypis z katastru nemovitosti
tvofi pfilohu €. 3 Nové kupni smlouvy (P08).

Novy kupujici bude v SPZ HoleSov provozovat vyrobné& expediéni centrum a venkovni zaZitkovou
relaxacni zénu. Blize popsano v Investi¢nim zaméru, ktery tvofi nedilnou sou€ast Nové kupni smlouvy
jako pfiloha &. 2 Nové kupni smlouvy (P07).

Zakladni &ast Investiéniho zaméru je socialni podnik s manufakturni vyrobou ¢okoladovych pralinek
a dalSich produktu a vyrobné logistické centrum aromatizovanych ¢aju a kav zGstane zachovan (puvodni
1. etapa vystavby). Nové je navrhovano namisto vystavby vyrobné logistickych prostor (plvodni 2. etapa
vystavby) vybudovat zazitkové centrum, zazitkovou cestu, firemni prodejnu a na venkovni plose
zazitkove relaxacni zénu pod nazvem ,Cesta ¢aje” a ,Cesta kavy®. Rozsah zazitkové trasy nepfesahuje
marginalni podil na celkové ploSe Pozemku a pfedstavuje tak pouze vedlej$i a ploSné nevyznamnou
¢ast celkového vyuziti Pozemkl a neméni jejich ucel ani charakter Investi¢niho zaméru. Podrobnéji viz
Zadost (P04) a pfiloha Zadosti —investi¢ni zamér pro OXALIS, spol. s r.o. (P07). Situaéni umisténi
zadméru Kupujiciho v SPZ HoleSov je graficky znazornéno v pfiloze P12.

Zamér prevodu Pozemku byl schvalen usnesenim Rady Zlinského kraje ¢. 0155/R03/26 dne 9.2.2026
a byl fadné zvefejnén na ufedni desce ode dne 10.2.2026, sejmuto z ufedni desky dne 12.3.2026.

K Pozemkdm je poskytovan rezervovany pfikon elektrické energie ve 250kW, kterym Zlinsky kraj
disponuje na zakladé Smlouvy o pfipojeni k distribu¢ni soustavé ¢. 700008372000010 uzaviené se
spole¢nosti EG.D, s.r.o. (dale také jen ,Smlouva o pfipojeni®). Hodnota pfikonu ve vysi 200 000,- K&, je
zahrnuta v Kupni cené Pozemk(. Souhlasem s poskytnutim uvedeného pfikonu nebude pfekrocena



predplacena vyse rezervovaného pFikonu dle Smlouvy o pfipojeni. S ohledem na puvodni Smlouvu, na
zakladé které plvodni Kupujici uzavrel se spolec¢nosti EG.D, s.r.o0. smlouvu o pfipojeni, bude uzaviena
trojstranna dohoda mezi puvodnim Kupujicim, novym kupujicim a spole¢nosti EG.D, s.r.o. o pfevodu
smlouvy, respektive prav, o pfipojeni na nového kupujiciho.

Kupni cena Pozemk ve vysi 19 050 000,- Ké bez DPH (1000,- K&/m2 + 200 000,- K&), byla stanovena
jako cena obvykla na zakladé znaleckého posudku €. 7213/23/2026 ze dne 31. 03. 2026, zpracovaného
Ing. Lubomirem Kostkou, znalcem v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti (P13).

Kupni smlouva obsahuje v ¢lanku 10 odkladaci podminky — odloZzenou ucinnost pfevodu vlastnického
prava, a to az po uplném zaplaceni kupni ceny a pfedlozeni pravomocného povoleni zaméru pro stavby
podle Investi¢énimu zaméru. Lhita pro pfedlozeni pravomocného povoleni zaméru je navrzena v délce
6 mésicu, aby nedoslo ke zvyhodnéni oproti jinym investoram.

Nova kupni smlouva obsahuje také podstatné povinnosti, které bude muset kupujici dodrzovat. Tyto
povinnosti jsou analogické povinnostem stanovenym v jinych kupnich smlouvach o pfevodu nemovitych
véci v SPZ HoleSov. Mezi tyto povinnosti patfi zejména vySe uvedeny Casovy ramec pro vydani
pravomocného povoleni zaméru pro stavby podle Investiéniho zaméru (6 mésicl od uzavieni Nové
kupni smlouvy) a povinnost dokonéeni téchto staveb do 3 let od nabyti vlastnického prava k Pozemk(m.

Daéle jsou v Nové kupni smlouvé stanoveny podminky udrzitelnosti InvestiCniho zaméru alespon po
dobu do 10 let od dokon&eni staveb podle Investiéni zaméru, min. do dne 31. 12. 2040 a minimalni
pocet 40 zaméstnanych osob do 2 let od dokonéeni staveb podle Investi€niho zdméru.

V &lanku 5 Nové kupni smlouvy jsou stanoveny podminky zaniku pfedkupniho prava, a to tak, ze
pfedkupni pravo zanikne ke dni 31. 12. 2040, avSak pouze za podminky, ze do uvedeného dne bude
uskute¢nén Investi¢ni zamér. Nebude-li uskute¢nén Investicni zamér do dne 31. 12. 2040, pfedkupni
pravo trva dale a zanikne uskuteé¢nénim Investi¢niho zaméru.

V ¢lanku 8 Kupni smlouvy jsou dale, stejné jako v ostatnich kupnich smlouvach, definovany podminky
pro pfipadné odstoupeni od Kupni smlouvy.

Nové je ve smlouvé zapracovano nebo pfidano:

- Doplnén je bod 6.16, zakaz zatizeni Pozemk( jako vécné pravo zapisované do katastru
nemovitosti, které ma predstavovat lepSi ochranu Prodavajiciho pro pfipad zatizeni Pozemku
pravy tfetich osob.

- Doplnéno je, Zze predkupni pravo (¢l.5.1.) a zdkaz zatizeni (6.8.) vyvolavaji u€inky mezi
smluvnimi stranami jiz okamzikem zverejnéni smlouvy v registru smluv, pficemz vugci tretim
osobam nabyvaji u¢inkl vkladem do katastru nemovitosti.

- Dale vil. 5.2. je, s ohledem na legislativni podminky (stavba srusta s pozemkem) a moznost
financovani investi¢nich zaméri komerénim Uvérem, upraveno ustanoveni o pfedkupnim pravu tak,
Ze v pfipadé jeho uplatnéni budou nabizeny Pozemky a Stavby vyjma jejich pfisluSenstvi za cenu
obvyklou, nikoliv za plvodni kupni cenu (u pozemku). Soucasné bylo vypusténo ustanoveni
ukladajici povinnost uvést Pozemky do puvodniho stavu, respektive odstranit dokonéenou stavbu
na pozemku.

- Doplnéno je v ustanoveni 8.8., Ze novy kupujici, v pfipadé odstoupeni od smlouvy je povinen
nejpozdéji ke dni pfedani Pozemk zajistit vymaz zastavnich prav a jinych zatizeni vaznoucich na
Pozemcich.

VysSe uvedené Upravy vychazeji z poslednich jednani smluvnich stran a zohlednuji praktické pozadavky
financujicich instituci tak, aby smlouvy mohly byt plynule uzavirany a sou€asné byla zachovana a
ZlepSena ochrana Zlinského kraje, a to i v navaznosti na Zavazné podminky Rozhodnuti o poskytnuti



dotaci na projekt SPZ HoleSov. Zmény byly navrZzeny spole€nosti ZRIA, a.s. ve spolupraci s advokatni
kancelafri JUDr. Bc. Michala Bfezovjaka.

Dale, v souvislosti s o¢ekavanym financovanim zameéru(ll) investora (investor(i) komerénim avérem, po
uzavfieni kupni smlouvy a podani zadosti o souhlas se zatizenim pozemkul investorem ve prospéch
uvérujici banky, bude postupovano nasledovné:

- Nejdfive bude posouzena smlouva investora s bankou o Uvéru a zastavnim pravu, a to zejména
z hlediska rozsahu zastavovanych pozemku a Uc€elu Uvéru (pro zajisténi realizace investi¢niho
zameéru v SPZ HoleSov, vyjma uhrady pozemku).

- Nasledné, bude feSen dodatek kupni smlouvy, kterym bude zajisténo trvani pfedkupniho prava, tak
Ze predkupni pravo zanikne ke dni 31.12.2040 v pfipadé, ze bude dokonlen investiéni zamér a
bude fadné splacen uvér.

- Poté bude dan souhlas Zlinského kraje se zatizenim pozemku financujici bankou.

Soubézné, k predchazeni pfipadnych rizik, bude nové (spravcovskou spolecnosti ZRIA, a.s.) pribézné
provéfovano finanéni zdravi investora() v SPZ HoleSov.

V navaznosti na vySe bylo RZK schvaleno poskytnuti rezervovaného pfikonu spole¢nosti OXALIS, spol.
s r.o. formou souhlasu s pfevodem prava rezervovaného pfihonu ze spole¢nosti OXALIS Real Estate
s.r.o. Souhlas bude pro zajisténi trojstranné dohody mezi EG.D, OXALIS Real Estate s.r.o. a OXALIS,
spol. s r.o. poskytnut po uzavieni nové kupni smlouvy se spole€nosti OXALIS, spol. s r.o. (P15)

V navaznosti na vySe uvedené je organim Zlinského kraje pfedkladana na védomi zadost o souhlas
s uzavienim Nové kupni smlouvy adresované Ministerstvu priimyslu a obchodu (spravci Programu na
Podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury) dle Zavaznych podminek Rozhodnuti
o poskytnuti navratné finanéni vypomoci na akce v SPZ HoleSov (P14).





