DŮVODOVÁ ZPRÁVA k návrhu RK N 47645/2025

Informace o vyhodnocení poptávky po pozemcích v Průmyslové zóně Solnice – jih v rámci projektu „Rozšíření strategické průmyslové zóny Solnice – Kvasiny a zlepšení veřejné infrastruktury v Královéhradeckém regionu“

Dosavadní postup při prodeji pozemků průmyslové zóny

Dne 18. 3. 2024 schválila Rada Královéhradeckého kraje podmínky prodeje pozemků Průmyslové zóny Solnice – jih investorům. Následně kraj oznámil záměr prodeje těchto pozemků a vyzval potenciální zájemce k předložení svých poptávek. 
Dne 21.5.2024 zasedla pracovní komise k otevírání obálek a vyhodnocení poptávek.
Jako úspěšná a na prvním místě byla vyhodnocena poptávka spol. Škoda Auto a.s., na druhém místě byla vyhodnocena poptávka Dvaleffi s.r.o. (viz příloha č.1 této zprávy) za podmínky, že společnost upřesní svůj investiční záměr tak, aby bylo zřejmé, že splňuje stanovené podmínky prodeje pozemků.
Na základě usnesení Rady Královéhradeckého kraje č. RK/18/793/2024 ze dne 3.6.2024 a Zastupitelstva Královéhradeckého kraje č. ZK/27/1871/2024 ze dne 17.6.2024 byla uzavřena mezi společností Škoda Auto, a.s. a Královéhradeckým krajem smlouva o smlouvě budoucí kupní a následně (po upřesnění rozsahu prodávaných pozemků) byla dne 19.9.2024 na základě usnesení Zastupitelstva Královéhradeckého kraje č. ZK/28/1934/2024 uzavřena kupní smlouva na prodej 118 782 m2 pozemků průmyslové zóny za kupní cenu ve výši 142 538 400 Kč bez DPH.
Společnost Dvaleffi s.r.o byla dle podmínek schválené dokumentace pro zájemce dne 31.5.2024 vyzvána k upřesnění svého investičního záměru tak, aby bylo zřejmé, pro jaké účely hodlá tato společnost nemovitosti určené pro realizaci Investičního záměru využít, a informována o případné úpravě rozsahu a umístění poptávaných pozemků v souladu s podmínkami prodeje pozemků průmyslové zóny.
Spol. Dvaleffi s.r.o. upřesnila svou poptávku dopisem ze dne 11.6.2024 (viz příloha č.2 této zprávy). MPO ČR následně potvrdilo, že upřesněný investiční záměr spol. Dvaleffi s.r.o. odpovídá podmínkám programu Podpora podnikatelských nemovitostí a infrastruktury.
Dne 1.7.2024 zástupce Dvaleffi s.r.o informoval Královéhradecký kraj o zvažovaném partnerství se společností Panattoni Czech Republic Development s.r.o. (Panattoni), jako s renomovaným developerem průmyslových nemovitostí v České republice.
V druhé polovině roku 2024 proběhlo několik jednání mezi zástupci spol. Dvaleffi s.r.o., Panattoni a Královéhradeckého kraje. Předmětem těchto technických jednání byly možné úpravy poptávky spol. Dvaleffi s.r.o. spočívající ve specifikaci rozsahu a umístění nabízených pozemků průmyslové zóny a podmínek, které musí poptávka splňovat, aby odpovídala podmínkám prodeje pozemků Průmyslové zóny Solnice – jih investorům.
Dopisem ze dne 6.1.2025 byla spol. Dvaleffi s.r.o. informována Královéhradeckým krajem, že její nabídka byla vyhodnocena jako úspěšná a požádána o úpravu nabídky tak, aby spol. Dvaleffi s.r.o. koupila všechny zbývající pozemky ve vlastnictví Královéhradeckého kraje vč. spoluvlastnických podílů o celkové výměře přibližně 99 000 m2 (viz příloha č. 2 této zprávy).
Spol. Dvaleffi s.r.o. svým dopisem ze dne 15.2.2025 informovala Královéhradecký kraj opakovaně o předpokládaném strategickém partnerovi spol. Panattoni Czech Republic Development s.r.o. a dále o tom, že je připravena akceptovat koupi všech zbývajících pozemků ve vlastnictví Královéhradeckého kraje vč. spoluvlastnických podílů, ovšem za podmínek, které nejsou v souladu s dokumentací poptávkového řízení ze dne 21.5.2024 (viz příloha č. 2 této zprávy).  
Společnost Dvaleffi s.r.o. požaduje následující podstatné úpravy vzorové smlouvy o smlouvě budoucí kupní, která byla součástí dokumentace pro zájemce: 
· doplnit povinnost Královéhradeckého kraje, jako vlastníka dotčených pozemků, poskytnout spol. Dvaleffi s.r.o. součinnost při řízení k povolení záměru,
· doplnit podmínku pro uzavření kupní smlouvy spočívající v předchozím získání povolení záměru společnosti Dvaleffi s.r.o. na nabízeném předmětu prodeje, 
· prodloužit období mezi samotným uzavřením smlouvy o budoucí kupní smlouvě a kupní smlouvy ze stávajícího navrženého jednoho roku na období, kdy bude probíhat řízení o umístění stavby, a to až do jeho ukončení, maximálně však o dalších 12 měsíců,
· vypustit ujednání o smluvní pokutě a
· vypustit ujednání týkající se dílčí úhrady kupní ceny (zálohy) ve výši 30 % z kupní ceny po uzavření smlouvy o budoucí kupní smlouvě, respektive její úhradu posunout a vázat ji až na okamžik, kdy bude kladně rozhodnuto o povolení záměru Dvaleffi s.r.o.  
Výše uvedené požadavky spol. Dvaleffi s.r.o. představují významné změny v textu vzorové smlouvy o budoucí kupní smlouvě a v případě jejich akceptace by mohlo dojít k diskriminaci spol. Škoda Auto, a.s., jejíž poptávka byla kladně vyhodnocena na 1. místě a na kterou již byly v souladu s podmínkami prodeje pozemků Průmyslové zóny Solnice – jih investorům převedeny pozemky této průmyslové zóny, resp. ve vztahu k dalším potencionálním zájemcům. Akceptací nabídky Dvaleffi s.r.o. by také došlo k narušení transparentnosti postupu kraje při prodeji pozemků průmyslové zóny, když vyhlášené podmínky prodeje nepředvídaly možnost provádění jejich změn v rozsahu nyní požadovaném společností Dvaleffi s.r.o. 

Návrh dalšího postupu
Neakceptovat poptávku spol. Dvaleffi s.r.o. z 1. kola prodeje pozemků
Navrhujeme informovat spol. Dvaleffi s.r.o., že podmínky jejich poptávky nejsou v souladu s dokumentací poptávkového řízení a její poptávku podanou v rámci prvního kola prodeje pozemků vyloučit. 
Dále navrhujeme do budoucna připravit a předložit ke schválení podmínky prodeje zbývajících pozemků Průmyslové zóny Solnice – jih investorům a oznámit záměr tohoto prodeje pozemků investorům a vyzval potenciální zájemce k předložení svých poptávek za stejných podmínek jako v 1. kole. 


Právní dopady
Vyřazení poptávky spol. Dvaleffi s.r.o. z prvního kola poptávkového řízení je v souladu se schválenými podmínkami prodeje pozemků Průmyslové zóny Solnice – jih investorům a nepředstavuje pro Královéhradecký kraj riziko negativních právních dopadů. Naopak, případná akceptace stávající poptávky spol. Dvaleffi s.r.o. by mohla vést k diskriminaci vítězné poptávky spol. Škoda Auto a.s., resp. případných dalších zájemců, kteří při svém rozhodování o podání poptávky vycházeli z krajem zveřejněných podmínek, a vést k narušení transparentnosti postupu Královéhradeckého kraje při prodeji pozemků průmyslové zóny.
Ekonomické dopady

Dopad do rozpočtu NE – kapitola 21 – PZ Solnice – Kvasiny.

Přílohy

příloha č. 1: poptávka Dvaleffi ze dne 20.5.2024
příloha č. 2: dopisy – upřesnění poptávky Dvaleffi

