K-Produkt Holding, s.r.o.

Hakenova 3692/31, 669 02 Znojmo

Mésto Znojmo
k rukam ¢&lenu Rady mésta Znojma

Vyzva kupujiciho k obnoveni jednani o podminkach kupni smlouvy €. 13/2014 ze dne
30.01.2014

Vazeni Elenové Rady mésta Znojma,

navazujeme timto na nas pfedchozi dopis ze dne 27.3.2020 a obracime se na Vas s adresnou
vyzvou k obnoveni jednani o podminkach kupni smlouvy €. 13/2014 ze dne 30.01.2014, jejimz
pfedmétem byly nemovitosti arealu byvalych jatek na ulici |. P. Pavilova ve Znojmé.

Za uplynulé dva mésice se s ohledem na dopady pandemie koronaviru podstatnym zpusobem
zménila celkova situace v Ceské republice, coz mélo negativni dopad jak na zajem
potencialnich investorl, tak na fungovani stavebniho i bankovniho trhu. Rovnéz spoleénosti ze
skupiny K-Produkt Holding se aktualné potykaji se zakazkovymi problémy a oéekavame celkové
zhorseni zakazkové situace minimalné po dobu nasledujiciho roku.

V roce 2014 jsme meéli pro vyuziti zakoupenych nemovitosti spoleény podnikatelsky zamér
s rakouskym investorem. Poté, co tento investor zjistil délku v8ech naslednych procesti v Ceské
republice, od naseho spoleéného zaméru odstoupil. Tento vypadek jsme byli pfipraveni nahradit
hledanim nového spoluinvestora, kterého jsme také v poloviné roku 2019 ziskali. V unoru
leto$niho roku ovéem &elila nade spoleénost medialni kampani, vyvolané zastupitelem mésta
Mgr. Pavlem Nevrklou ohledné udajné nevyhodnych podminek uzaviené kupni smlouvy. Po
této kampani doslo k odstoupeni i naSeho druhého spoluinvestora. Za této situace jsme
zvazovali moznost vlastni revitalizace arealu pro budouci podnikani dcefinych spoleénosti ze
skupiny K-Produkt Holding. BohuZel bfeznova pandemicka situace, nasledovana zag&inajici
celosvétovou hospodarskou krizi, tyto zaméry zcela eliminovala.

Za této situace se tedy jako jedina realna varianta dalSiho postupu jevi zména parametrd kupni
smlouvy & 13/2014 ze dne 30.01.2014 tak, aby doslo ke zruSeni omezujicich smluvnich
ustanoveni ohledné poétu budoucich zaméstnancd a termini pro zahajeni provozu v novych
budovach, coz by bylo kompenzovano pfiméfenym navySenim puvodni kupni ceny.

V ustanoveni § 1765 Ob&anského zakoniku je uvedeno, Zze dojde-li ke zméné okolnosti tak
podstatné, Ze zména =zalozi v pravech a povinnostech stran zvlast hruby nepomér
znevyhodnénim jedné z nich nelimérnym zvysenim nakladu plnéni, ma dotéena strana pravo
domahat se vUéi druhé strané obnoveni jednani o smlouvé. Souéasna situace, vyvolana jednak
dopady pandemie koronaviru Covid-19 a jednak medialni kampani viéi nasi spolec¢nosti,
zpusobila takovouto podstatnou zménu okolnosti.
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Co se ty€e puvodnich podminek kupni smlouvy & 13/2014 ze dne 30.01.2014, tyto jsou nyni
nastaveny dodatkem &. 2 ke kupni smlouvé &. 13/2014 takto:

e Mésto Znojmo obdrzelo jiz v lednu 2014 zaplacenou kupni ceny ve vysi 3.150.000,- K¢,
jakoz i dvé vyuétované smluvni pokuty v celkové vysi 100.000,- K&,

e k zahajeni vystavby v arealu mélo dojit do 30.1.2019 (5 let ode dne nabyti pravnich
Uéinku vkladu), ]

e k zahajeni vyrobni ¢innosti v arealu ma dojit do 30.1.2021 (7 let ode dne nabyti pravnich
ucinkl vkladu),

e nade spoleénost jako kupujici je zatizena zavazkem po dobu 5 let ode dne zahajeni
vyrobni ¢innosti, tedy od 30.1.2021 do 30.1.2026, zaméstnavat v arealu minimalné 20
osob, po dobu daldich 5 let, tedy od 31.1.2026 do 30.1.2031, potom zavazkem
zaméstnavat v arealu minimalné 30 osob.

Co se tyCe naseho smluvniho zavazku zaméstnanosti, pfed uzaviranim kupni smiouvy byl
nékolikrat v souvislosti s prodejem aredlu byvalych jatek vefejné zmifovan projekt Kolumbus.
Tento projekt byl vytvofen znojemskou radnici v roce 2012, kdyz byl pfedstaven plan v boji proti
nezaméstnanosti s cilem objevovat nova pracovni mista. Mésto Znojmo v ramci boje proti
nezaméstnanosti a na podporu podnikani ve Znojmé vytvofilo program s témito sedmi okruhy:

e Znojmo pomaha lidem bez prace,

e Znojmo vytvarii nova mista,

e Znojmo miuvi anglicky,

e Znojmo podporuje zamestnavatele,

e Znojmo nastartuje vase podnikani,

e Znojmo pomaha mladym ziskat praxi.

Struktura projektu Kolumbus se postupné meénila a v souéasné dobé se Kolumbus zamérfuje
zejména na tfi oblasti, kterym vénuje potfebnou odbornou i finanéni podporu. Jsou to oblasti:

e vzdélanosti (Znojmo mluvi anglicky aneb Kolumbus #1 a Kolumbus #2),

e zaméstnanosti (Znojmo pomaha lidem bez prace),

e podnikani (Znojmo the best place for your business).

Musime konstatovat, Ze prodej pfedmétnych nemovitosti nasi spoleénosti nebyl nikdy zasadnim
zpusobem prezentovan v pfimém kontextu s projekiem Kolumbus. Pfipadna souvislost s timto
projektem zejména absentuje v pfislusnych usnesenich Rady mésta Znojma & usnesenich
zastupitelstva. V rdmci pribézného vyhodnocovani projektu Kolumbus nebyl nikdy zminén
prodej arealu byvalych jatek. Tento stav pak stavi do zcela jiného svétla zavazujici kritérium
zaméstnanosti, uvedené v uzaviené kupni smlouvé. Je totiz tfeba zduraznit, Ze mésto Znojmo
tento zavazek kupujicimu zadnym zplsobem nerefundovalo ani nerefunduje. Za celou dobu
trvani naseho smiuvniho vztahu nedos$lo ani jednou k tomu, Ze by mésto Znojmo podpofilo nasi
spole¢nost pfi pozadovaném budoucim vytvofeni pracovnich mist nebo s nastartovanim
podnikani v této lokalité.

Samotnému prodeji pfedchazelo nejprve usneseni Rady mésta Znojma & 4301 ze dne
29.1.2012 v tomto znéni: - :

1) RM schvaluje zamér prodeje pozemku parc. ¢. 1114 véetné budovy €.p.712, parc. ¢. 1116
véetné budovy C.p. 713, pozemku parc. ¢. 1117/1 véetné budovy &.p. 714, pozemku parc. C.
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1114, pozemku parc. ¢. 1115, pozemku parc. . 1116 a pozemku parc. ¢. 1118/1 v8e o celkové
vymére 8.155 m2 v k. 4. Znojmo — mésto. Cena pozemkt dle znaleckého posudku xxx. R. K. v
trovni ceny obvyklé &ini 1.000,- K&/m2 1. celkem 8.165.000,- K¢. Néaklady na zpracovani
znaleckého posudku ¢ini 9.700,- KE. Na pozemcich se nachazi stavby, které jsou uréeny
spise pro demolici nebo k rozsahlé rekonstrukci. Ve vysi celkové ceny nejsou
zohlednény mozné naklady na demolici.

2) RM schvaluje kauci k zajisténi splnéni povinnosti uzavrit kupni smlouvu 100.000,- KC.

Nasledné bylo schvaleno usneseni Rady mésta Znojma &. 6523 ze dne 8.10.2013 v tomto
Znéni:

1) RM schvaluje podnikatelsky zamér spolecnosti K-Produkt Holding s.r.o., IC 292 73 781, se
sidlem Hakenova 3692/31, 669 02 Znojmo navrzeny autorem ATELIER GNS s.r.o. a zaroveri
schvaluje zamér prodeje téchto nemovitosti - pozemku parc. ¢. 1114 véetné budovy E.p. 712,
parc. ¢. 1116 véetné budovy é.p. 713, pozemku parc. ¢. 1117/1 véetné budovy ¢.p. 714,
pozemku parc. ¢. 1114, pozemku parc. ¢. 1115, pozemku parc. ¢. 1116 a pozemku parc. €.
1118/1 vSe o celkové vymére 8.155 m2 v k. u. Znojmo — mésto za néasledujicich podminek:

- pozemky jakoZ i pfipadné stavby v budoucnu umisténé budou v souladu s tzemnim planem
vyuZivany vylucéné pro ucely provozovani vyroby,

- vystavba vyrobniho arealu bude zahdjena do 2 let ode dne nabyti prévnich G¢ink( vkladu
vilastnického prava do katastru nemovitosti,

- kupujici se zavaZe, Ze po dobu 5 let ode dne zahéjeni své vyrobni ¢innosti provozované na
predmétnych pozemcich &i v pripadnych stavbach v budoucnu umisténych bude zaméstnavat
v pracovnim poméru minimalné 20 osob a po dobu dalSich 5 let bude zaméstnavat v pracovnim
poméru minimalné 30 osob.

2) RM povéruje odbor investic a spravy nemovitosti pfipravou kupni smlouvy na pfevod vyse
uvedenych nemovitosti.

Nasledné bylo schvaleno usneseni Zastupitelstva mésta Znojma ¢. 7043 ze dne 10.12.2013
v tomto znéni:

ZM schvaluje prodej pozemkt parc. & 1114 vcéetné budovy C.p. 712, parc. &. 1116 vietné
budovy &.p. 713, pozemku parc. ¢. 1117/1 véetné budovy ¢.p. 714, pozemku parc. ¢. 1114,
pozemku parc. ¢. 1115, pozemku parc. ¢. 1116 a pozemku parc. ¢. 1118/1 v k. 4. Znojmo —
mésto a uzavreni Kupni smlouvy mezi méstem Znojmem a K-Produkt Holding s.r.o., se sidlem
Hakenova 3692/31, IC 29273781, 669 02 Znojmo za cenu 3.150.000,- K& pred podpisem kupni
smlouvy v predloZzeném znéni.

V zadném z pfijatych usneseni neni zminéna Zadna vazba tohoto pfevodu nemovitosti na
Projekt Kolumbus. Organy mésta rovnéZ nijak nezdlUvodnuji, jakym zpUsobem maji byt
kompenzovany nestandardni smluvni zavazky kupujiciho ohledné termin( vystavby a podminek
zaméstnanosti.

Ohledné prevadéného nemovitého majetku byly vypracovany dva znalecké posudky:
e znalecky posudek &islo 2550-14/13 ze dne 18.1.2013, vypracovany znalcem Ing.
Romanem Kastnerem pro objednatele Mésto Znojmo, ktery byl podkladem pro pfislusna
jednani organu mésta,
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e ocenéni &islo 270-30/2014/0OB ze dne 9.7.2014, vypracované soudnim znalcem Ing.
Jaroslavem BejSovcem pro objednatele K-Produkt Holding, s.r.o.

Dle posudku Ing. Kastnera ¢ini cena pozemkud ¢astku 8.155.000,- K&, naklady na demolice
nefunkénich objektll jsou ovSem stanoveny na &astku 7.089.800,- KE. Vysledna hodnota
obvyklé ceny nemovitosti dle tohoto posudku tedy €ini 1.065.200,- K¢.

Dle ocenéni Ing. BejSovce &ini zakladni trzni hodnota pozemk( &astku 3.470.000,- K&, naklady
na demolice jsou potom stanoveny na ¢astku 7.530.000,- K&. Kone¢na hodnota pozemku po
provedenych demolici pak ¢ini éastku 11.000.000,- K&.

Mésto Znojmo obdrzelo kupni cenu za vSechny nemovitosti ve vysi 3.150.000,- K¢, coz
dvojnasobné prevysilo realnou hodnotu nemovitosti, stanovenou posudkem znalce Ing.
Kastnera. Veskeré naklady na demolice nese nase spole¢nost a musime zdlraznit, Ze pro
pfipad jakéhokoli budouciho vyporadavani ukonéenych smluvnich vztahl bude nezbytné tyto
naklady zohlednit ve vysledné ¢astce. Kupni cena dle uzaviené smlouvy byla tedy dle naseho
nazoru pro prodavajiciho Mésto Znojmo jednoznaéné vyhodna.

Samostatnou problematiku pak predstavuji smiuvni zdvazky kupujiciho ohledné zah3jeni
vystavby a zaméstnanosti. Co se tye podminek vystavby, spole€nost K-Produkt Holding, s.r.o.
-jiz vystavbu zahgjila provadénim demoliénich praci a terénnich Uprav. Termin dokonceni
vystavby v lednu roku 2021 je v8ak za soucasné situace zcela nerealny.

Ohledné podminek budouci zaméstnanosti je tfeba znovu zdlraznit, Ze tyto podminky nejsou
nasi spole¢nosti jako kupujicimu ze strany Mésta Znojma nijak kompenzovany a pfedstavuji
tak znevyhodnéni kupujiciho vlci prodavajicimu. Rada mésta ve svém usneseni Cislo 4301 ze
dne 29.1.2012 sama konstatuje, Ze se na pozemcich nachazi stavby, které jsou uréeny spise
pro demolici nebo k rozsahlé rekonstrukei a ze ve vysi celkové ceny (tedy v Eastce 8.155.000,-
K&), nejsou zohlednény mozné naklady na demolici.

Jaka je vy$e nakladl na demolice konstatovaly oba pfedlozené znalecké posudky. Jedna
o ¢astku 7.089.800,- K¢&, resp. 7.530.000,- K& Pokud vyjdeme ze znaleckého ocenéni Ing.
BejSovce, ¢ini zakladni trzni hodnota pozemku &astku 3.470.000,- K& Mésto Znojmo jiz
obdrzelo ¢astku 3.150.000,- K&, otazku zaplacenych smiuvnich pokud muiZzeme nyni ponechat
stranou. Pfipadnou ,kompenzaci‘ dalSich smluvnich zavazkd kupujiciho (terminy vystavby
+ zaméstnanost) je tedy mozZno vyjadfit ¢astkou max. 350.000,- K&. Konecna vyse této Eastky
mUze byt pfedmétem nasich dalSich jednani.

K problematice zaméstnanosti pak dale uvadime, Ze spole¢nosti skupiny K-Produkt Holding
s.r.o. aktualné zaméstnavaji vice nez 70 zaméstnancu pfimo ve meésté Znojmé. Pokud by
ovéem pokrac¢oval souéasny stav, kdy by spole€nost K-Produkt Holding, s.r.o. méla vynakladat
prostfedky na vystavbu arealu, pro ktery nema komercni vyuZiti, doslo by k ohroZeni i téchto
pracovnich mist. V8echny spole€nosti skupiny K-Produkt Holding se navic aktualné potykaiji
s vyraznym propadem zakazkové naplné a souvisejicim poklesem pfijmi. V8echny spoleénosti
byly nuceny nacerpat podporu statu vramci programu Antivirus a Covid, diky ¢emuZ dosud
nebyl propustén Zadny ze zaméstnancu.
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V navaznosti na prfedchozi dopis ze dne 27.3.2020 si proto spoleénost K-Produkt Holding,
s.r.o. dovoluje vyzvat Mésto Znojmo k zahajeni jednani o zméné& podminek kupni smlouvy
¢. 13/2014 ze dne 30.01.2014 a navrhuje, aby byly vramci dodatku ke smlouvé zruSeny
omezuijici podminky pro vystavbu a budouci zaméstnanost pfi souéasném navy$eni kupni ceny
o pfimérenou &astku, jejiz vyse muze byt potvrzena znaleckym posudkem.
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Pfilohy:
¢ znalecky posudek €islo 2550-14/13 ze dne 18.1.2013
e ocenéni &islo 270-30/2014/0OB ze dne 9.7.2014
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