Priloha €. 0723-26Z-P01

Podrobna divodova zprava

Ad schvaluje)
Dodatek ¢. 2 Kupni smlouvy se spole¢nosti MARO Engineering s.r.o.

Dne 11.10.2021 byla mezi Zlinskym krajem a spoleénosti MARO Engineering s.r.o., se sidlem
Zlinska 241, 763 16 Frystak, ICO 02406161 (dale také ,investor”, ,spole¢nost nebo ,MARO*) uzaviena
Kupni smlouva ¢. 0/0225/2021/INV (dale jen ,smlouva®) (pfiloha P04) ve znéni Dodatku €. 1 ze dne
14.03.2025 (pfiloha P03) na prodej pozemku v SPZ HoleSov, p. €. 2760/157, ostatni plocha o vymére
3016 m?2 v k. U. a obci HoleSov (dale ,pozemek").

Zamér spole¢nosti v SPZ HoleSov (dale také z6na) spocdiva ve vybudovani arealu na vyrobu, vyvoj a
skladovani vyfukovacich forem, jednoucelovych stroji a nového sidla spole¢nosti, jak je popsano
v Investiénim zaméru, ktery je pfilohou a nedilnou souc¢asti smlouvy.

Dne 03.01.2023, po splnéni odkladacich podminek smlouvy (zisku stavebniho povoleni a thradé kupni
ceny) byl vySe uvedeny pozemek v souladu se smlouvou pfeveden do vlastnictvi MARO. Stavebni
povoleni spole€nost ziskala dne 29. 11. 2022.

Dodatkem €. 1 byla investorovi prodlouzena lhita pro zahajeni stavby z 03. 01. 2025 do 31. 01.2026 a
Ih(ita pro dokonceni Stavby a uvedeni zaméru do provozu z 03. 01. 2026 do 30. 06. 2027, a to
v souvislosti s Upravami projektu z dlivodu vylepS$eni efektivity nakladd na vystavbu a provoz. Soubézné
byla prodlouZena Ihlta udrzitelnosti zaméru v SPZ Hole$Sov do 31.12.2040.

Smlouva a dodatek €. 1 byly v souladu se Zavaznymi podminkami Rozhodnuti o poskytnuti dotaci a
NFV na akce SPZ HoleSov pfedem schvaleny MPO (pfilohy P14, P15).

Organdm Zlinského kraje je nyni predlozen ke schvaleni Dodatek €. 2 smlouvy (pfiloha P02), kterym
dochazi v souvislosti s Zadosti o souhlas se zfizenim zastavniho prava ve prospéch bank uvérujicich
vystavbu investora na pozemku k:

- Doplnéni podminek doby trvani pfedkupniho prava Zlinského kraje k pozemku v €l. 5, odst. 5.6. tak,
ze:

LPredkupni pravo zanikne ke dni 31. 12. 2040, avSak pouze za podminek, Ze do uvedeného dne

bude:

.fadné splacen uvér dle Smlouvy o investi¢nim Gvéru reg. Cislo SU/0001/NCINV/01/02406161,
ktera byla uzaviena mezi Kupujicim a Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova
1716/2b, PSC 14078, ICO: 49240901 (dale jen ,uvér"),

- fadné splacen uvér dle Smlouvy o zvyhodnéném Uvéru v Programu Expanze uvéry OPTAK
Cislo 2026-2007-KS, ktera byla uzaviena mezi Kupujicim a Narodni rozvojova banka, a.s., se
sidlem Premyslovska 2845/43, Zizkov, 130 00 Praha 3, ICO: 44848943 (dale jen ,uvér 1),

- uskute¢nén Investicni zamér,

pfi¢emz rozhodujici je pozdéjsi z téchto tfi udalosti.”

- Upresnéni postupu ocenéni pri pfipadném zaméru pozemek prevést na tfeti osobu v ¢l. 5, odst. 5.2
tak, ze:
~Kupujici se zavazuje, Ze v pfipadé jakéhokoli svého zaméru Pozemek nebo jeho €ast pfevést na
tfeti osobu, a to uplatné nebo bezuplatn&, nabidne Pozemek vyjma jeho pfisluSenstvi, nebo &ast
Pozemku vyjma pfisluSenstvi, nejprve Prodavajicimu ke koupi, a to za kupni cenu obvyklou
stanovenou ke dni uplatnéni pfedkupniho prava na zakladé znaleckého posudku (v pfipadé nabidky
Céasti Pozemku za pomérnou Cast takto stanovené kupni ceny), nebude-li mezi stranami dohodnuto
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jinak. Tato kupni cena bude zahrnovat hodnotu Pozemku i veSkerych na ném pfipadné
vybudovanych staveb a jejich soucasti, s vyjimkou jejich pfisluSenstvi, nebude-li mezi Smluvnimi
stranami dohodnuto jinak.”

- Doplnéni nového odstavce 6.16 v El. 6, kterym se stanovuje zakaz zatizeni pozemku jako pravo
vécné ve prospéch prodavajiciho (Zlinského kraje), pfiCemz investor neni opravnén zatizit pozemek
zastavnim ani jinym obdobnym pravem tfeti osoby, a to az do dne udéleni pfedchoziho pisemného
souhlasu prodavajiciho s vyjimkou vécnych bfemen zfizovanych v souvislosti s realizaci zaméru za
Ucelem zfizeni, provozu, udrzby nebo pfistupu k technické infrastruktufe, inZzenyrskym sitim,
pfipojkam a komunikacim.

- Upfesnéni ¢l. 8 v odst. 8.8 pro pfedani pozemku v pfipadé, Ze prodavajici odstoupi od smlouvy o
povinnost kupujiciho zajistit na vlastni naklady vymaz zastavnich prav a jinych zatiZzeni vaznoucich
na pozemku.

Ad udéluje)
Udéleni souhlasu se zfizenim zastavniho prava ve prospéch zastavniho véritele

V navaznosti na vy$e uvedené je Organim Zlinského kraje pfedlozen k projednani souhlas se zfizenim
zastavniho prava ve prospéch uvérujicich bank (P10 a P11), o ktery pozadal investor v SPZ HoleSov
spole€nost MARO v souvislosti se zajiSténim financovani pfipravované vystavby na pozemku.

Dne 18. 05. 2026 podal investor zadost (P05) o souhlas Zlinského kraje se zfizenim zastavniho prava
podle ¢l. 6.8. smlouvy k pozemku v primyslové zéné, ktery ma spoleénost ve svém vlastnictvi, p. €.
2760/157, druh pozemku ostatni plocha o vymére 3 016 m2, v k. U. a obci HoleSov, ve prospéch nize
uvedenych bank:

- Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, 1CO: 49240901
Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., se sidlem Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5, ICO: 00001350
(dale také RF)

a

- Néarodni rozvojovéa banka, a.s., se sidlem Piemyslovska 2845/43, Zizkov, 130 00 Praha 3, ICO:

44848943 (dale také NRB)

Dle smlouvy je investor opravnén zatiZit dany pozemek pravem tfeti osoby po pfedchozim pisemném
souhlasu Zlinského kraje. Pro pfipad jednéni investora bez souhlasu Zlinského kraje, je v €l. 7 smlouvy
definovana smluvni pokuta 5 % z kupni ceny 1 658 tis. K¢ , tj. 83 tis. K&.

Zfizované zastavni pravo k pozemku p.¢. 2760/157:

- RB - Smlouva o zfizeni zastavniho prava €. ZN/0001/NCINV/01/02406161(navrh) - (pfilohaP06),
souvisi se zajisténim avéru dle Smlouvy o investicnim dvéru & reg. ¢Cislo
SU/0001/NCINV/01/02406161 ze dne 23. 06. 2026 (pfiloha P07) na vylu¢né financovani vystavby
prumyslové haly Klienta (spole¢nosti MARO) na pozemku par. €. 2760/157. Maximalni vySe Cerpani
uvéru je 8 mil. K&, urokova sazba 1,45 % + sazba PRIBOR.

- NRN - Smlouva o zfizeni zastavniho prava Cislo 2026—2007-N1 (navrh) — (pfiloha P08), souvisi se
zajisténim Smlouvy o zvyhodnéném uvéru v Programu Expanze uvéry OPTAK &. 2026-2007-KS
(pfiloha P09) na Projekt - novostavbu vyrobni haly MARO Engineering s.r.o., ktera bude soucasti
pozemku parc. & 2760/157. Maximalni vy$e zvyhodnéného uvéru je 10 mil. K¢, jedna se o uvér
bezuroény.

Grafické znazornéni pozemku zastavy p. €. 2760/157 a realizované stavby je v pfiloze P16.
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Zlinsky kraj neni u€astnikem vySe uvedenych Smluv o Uvéru, tj. v pfipadé nesplaceni uvéru ze strany
MARO, neni ruCitelem.

MARO je podle vefejné dostupnych a predloZzenych Ucetnich vykaz( (P12) zdravou spolecnosti.
V poslednich letech dosahuje stabilnich trzeb kolem 9 mil. K& ro€né. V roce 2025 vykazal investor trzby
ve vySi 10,1 mil. K& MARO dlouhodobé hospodafi s mirnym ziskem, ktery se promita v postupném
posilovani kapitalové struktury. K 31. 12. 2025 &inil vlastni kapital 3,52 mil. K&, podil na celkovych
aktivech byl 30 %. Vlastni kapitél se v poslednich letech zvySuje, celkova zadluZenost klesa.

Dle ekonomickych Udajl spolecnost vytvafi stabilni majetkové a finanéni zazemi pfi posilovani viastnich
zdroju a zachovani dlouhodobé finanéni stability. Rozsah vystavby nového zazemi spole¢nosti v SPZ
HoleSov, ktera bude podpofena vyhodnymi uvérovymi zdroji, nenaznacuje pfipadnou neschopnost
splaceni uvéru.

Pro Uplnost rozhodovani uvadime, ze Zavazné podminky Rozhodnuti na akce Projektu SPZ HoleSov
(dale ,Podminky*) (Pfiloha P16) stanovi v ¢l. 24 (Pro zjednodus$eni je kurzivou citovana posledni zména
Rozhodnuti o poskytnuti navratné finan¢ni vypomoci EDS 222D232000035 - zména €. 11):

- ,Prijemce” (Zlinsky kraj) ,je opravnén pronajmout, prevést i zatizit pozemky Pramyslové zény
pravem stavby nebo jinym pravem investora v obdobi po prijeti Zadosti o registraci az po dobu
ukonéeni platnosti Podminek v pfipadé, Ze je zaji§téno plnéni povinnosti dle Programu a Podminek,
zejm. &l. 21" ,KaZdou takovou dispozici je pfedem Prijemce povinen oznamit Spravci programu,
ktery se k takové dispozici s pozemky Prumyslové zény ma pravo vyjadfit. Pfijemci se doporucuje
pfi pfevodu, pronajmu pozemkt Pramyslové zény Ci zatizeni pozemk( Pramyslové zény pravem
investora, zajistit ochranu svych zajmu a prav a zejména povinnosti vyplyvajicich PFijemci 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 pfevodu pozemk( Pramyslové zény, ¢i po vzniku prava investora k pozemkim
Pramyslové zény, muZe byt takova situace posuzovana jako neopravnéné pouziti Prostiedki*

- Dale v ¢l. 24, v navaznosti na vySe uvedené, se Pfijemci doporucuje ,realizovat pfevod pozemkd
prostfednictvim kupni smlouvy, ktera bude obsahovat dostateéné urcité a dostatec¢né zajiSténé
zavazky investora ve vztahu k zajisténi povinnosti Prijemce dle ¢l. 21 Podminek®;

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

- ClL 21 znamen3, ze ,Nestanovi-li spravce programu jinak, je Pfijemce povinen pozemky Primyslové
zony vyuZit pouze pro Gcely investi¢ni vystavby v oborech zpracovatelského prumyslu (CZ NACE
10-33), vyjma obord zamérenych na zpracovani surovin, v oborech strategickych sluZzeb,
v technologickych centrech nebo v oblasti vyzkumu a vyvoje“.

- Doba platnosti Podminek:

Podle ¢l. 47 EDS 222D232000019 a 18 - ,Podminky plati do doby dosazZeni cilové hodnoty
zavaznych indikatord 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 Ihaty do doby, kdy

Prijemce disponuje pozemky Pramyslové zony, které nebyly pfevedeny ve prospéch tfetich osob
a jsou vyuzitelné pro realizaci zamért podle bodu 21 Podminek”
- Cilové hodnoty Zavaznych indikatortd (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 nedosaZzeni 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 vySe uvedenému mohou Zlinskému kraji pfi financovani zamér( investor(i v primyslové
z6né prostrednictvim bankovnich Gvérd a navazujicich zastav pozemki vznikat nasleduijici rizika:

1. Porus$eni ¢&l. 24, potazmo &l. 21 Podminek

V €l. 24 se vyslovné nestanovuje povinnost, ktera zamezuje zatizit pozemky v zéné v dobé platnosti
Podminek tfetim osobam (bankam avérujicim investi¢ni zaméry pfichozich investort). Je v§ak mozné
(viz ¢l. 24 mize byt posuzovano), ze zatizeni pozemku ve vlastnictvi investora zastavou uvérujici
bankou, by mohlo byt kontrolnimi organy vyhodnoceno jako poru$eni Podminek. To v pfipadé, Ze pfi
nesplaceni Uvéru a nasledném zpenézeni pozemku bankou jako zastavnim véfitelem pfipadné vznikne
situace, Ze by po uskuteénéni 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) uskute¢noval jiny obor €innosti, napf. skladovani, bez souhlasu
MPO. Kontrolni organ by mohl argumentovat, Ze nebyly dostate¢né 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 predkladany
MPO, které se k nému muze vyjadfovat. Smlouvy s investory jsou uzavirany teprve po souhlasném
vyjadreni MPO (viz. pfilohy P14,15). MPO ke smlouvé s investorem, ktera pfedpoklada, ze muze
byt zfizovano zastavni pravo, nedalo vyjadieni, resp. nesouhlas s touto moznosti.

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

- VI 6, odst. 6.8. smlouvy, dodatku €. 1, je stanoveno, ze Kupujici je opravnén po dobu do 31. 12.
2040 pozemky a stavby zatizit pravem tfeti osoby pouze po pfedchozim pisemném souhlasu
Prodavajiciho. Prodavajici se zavazuje, Zze 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 ulozeny ¢lankem 21 Podminek.

- Uvérujici banky v zastavnich smlouvéach pfi pfipadném zpenéZeni zastavy (pozemku) negarantuji
vyuziti pozemkul podle €. 21 Podminek. V této souvislosti je tfeba uvést, Ze praxe bank je takova,
Ze v uvérovych smlouvach neomezuji okruh pfipadnych G&astnika drazby. Je rovnéz nutné
zduraznit, ze v pfipadé vynuceného prodeje u insolvence nebo exekuce se smluvni pfedkupni 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 zény nemoznosti vyuZivat standardni komeréni financovani, je v téchto pfipadech provéfit
bonitu investora pfed uzavienim kupni smlouvy, nebo pifed udélenim souhlasu se zfizenim
zastavniho prava.

-V pfipadé nesplaceni dle podminek banky je banka, jako zastavni véfitel opravnéna predmeét
zastavy zpenézit ve vefejné drazbé anebo jinym zplsobem 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 zplUsobem vefejna drazba, coz je i praxe bank
obecné), ma Zlinsky kraj postaveni opravnéné osoby z pfedkupniho prava, tzn.:

- bude informovan o pfipravované drazbé pfedem,

- pokud se bude u€astnit drazby, mize podat nabidku ve stejné vysi, které dosahuje jiz podana
nabidka jiného uc€astnika vefejné drazby. Poda-li Zlinsky kraj nabidku ve stejné vysi jako
ucastnik vefejné 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.

Musel by vSak draZit pozemek v€etné vSech jeho soudasti, tedy i se stavbou a s ni souvisejicimi
neoddéliteinymi technologiemi, coZ by mohlo byt nasobkem kupni ceny pozemku, které by kraj
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musel vynalozit na ziskani pozemku zpét do svého vlastnictvi, aby zabezpecil dodrzeni
podminek dotace (pfedejiti riziku poruseni rozpoc¢tové kazné a odvodu za toto poruseni).

Pokud by investor (MARO) nesplacel uvér a v drazbé by zvitézil €astnik mimo definované CZ
NACE (pficemz 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 prGmyslové 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 vSe po posouzeni pfipadnych finan¢nich 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 MARO nesplacel uvér a
v drazbé by zvitézil u€astnik mimo definované CZ NACE. Pravdépodobnost tohoto rizika nelze
predikovat.

2. Riziko nenaplnéni cilovych hodnot zavaznych indikatort

- Realizace investiénich zamérl neni ve vétsiné pfipadl mozna bez podpory Uvérovych zdroju.

-V ramci Uvérového procesu banky posuzuji schopnost splaceni uvéru a v pfipadé MARO (jak je
uvedeno vySe) vzhledem k Urokové sazbé, respektive nizké pevné pfirazce banky, vysi investice a
vykazovanym ekonomickym vysledkim lze usuzovat na schopnost splaceni uvéru a budouci
progres spolecnosti.

-V pfipadé neudéleni souhlasu se zastavou pozemku ve prospéch uveérujici banky maze byt investor
vystaven problémdm, které mohou vést ke Skodam a nerealizaci investicniho zaméru, coz mimo
jiné zvysuje riziko nenaplnéni ¢i nizSiho plnéni zavaznych indikatord projektu SPZ HoleSov.

- Z hlediska dalSiho obsazovani primyslové zény, pfi zamezeni financovani zamér{ prostfednictvim
uvérovych zdrojl, mize dale vzniknout riziko zamrazeni pfipadnych budoucich investic.

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

V ramci pfipravy dfivéjSich tisk(l v souvislosti se zastavami Gvérujicich bank bylo zjiStovano, zda i
v jinych priimyslovych zonach byly zaméry investord vedle finanénich pobidek financovany a pozemky
zatéZovany zastavou bank. Bylo zjisténo, Ze ano, pfi€emz na navazném jednani bylo ze strany MPO
ustné sdéleno, Ze Zadny Pfijemce dotace MPO neZadal a nezadéa o souhlas se zastavou tfetim osobam.

V navaznosti na vSe vySe uvedené pfi posouzeni pfipadnych rizik, spravce primyslové zény ZRIA, a.s.
navrhuje, aby byl spole¢nosti MARO dan souhlas se zfizenim zastavniho prava na pozemku p. €.
2760/157 v k. u. a obci HoleSov ve prospéch Raiffeisenbank a.s. (pfiloha P10) a Narodni rozvojové
banky, a.s. (pfiloha P11) v souvislosti s financovanim vystavby MARA na pozemku.





