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Zamer majetkové operace Biology Park

1. Popis zaméru

Rektor, prof. MUDr. Martin Bare$, Ph.D., pfedklada Akademickému senatu Masarykovy univerzity
(dale jen ,AS MU) v souladu s ust. § 9 odst. 2 pism. ¢) zakona o vysokych Skolach k projednani zamér
uzavfit smlouvu o smlouvé budouci kupni a smlouvé o pfevodu akcii a zamér uzavfit smlouvu zastavni.

Akademicky senat vefejné vysoké Skoly se v souladu s ustanovenim § 9 odst. 2 pism. c¢) zakona
o vysokych Skolach vyjadfuje zejména k pravnim jednanim, ktera vyZaduji souhlas spravni rady vefejné
vysoké Skoly podle § 15 odst. 1 pism. a) az d).

Jedna se o strategickou transakci vétSiho rozsahu, ktera jiz byla pfedbé&zné projednana AS MU i spravni
radou MU.

2. Vychodiska zamysleného zameéru

Spole¢nost Biology Park Brno, a.s. vznikla dne 3. 12. 2012 z plvodni spole¢nosti s ruéenim omezenym
(tato vznikla v roce 1991), a to na zakladé iniciativy Krajské hospodaiské komory jizni Moravy za
vyznamného pfispéni MU.

Na zakladé notarského zapisu ze dne 28. 4. 2014 se zvysil zakladni kapital spole¢nosti Biology Park Brno
a.s. o Castku 42 160 000 K& (z plvodnich 2 000 000 K&) a Masarykova univerzita se stala jednim
z akcionart spole¢nosti Biology Park Brno, a.s.

MU splatila cely emisni kurz nepenézitym vkladem ve vySi 11 040 000 K&, pfi€emz nepenézity vklad
tvofily nemovité véci, a to pozemky v k.u. Bohunice, obec Brno.

Biology Park Brno a.s. v tuto chvili provozuje Biotechnologicky park. Projekt vystavby Biology Parku
vznikl v roce 2011, zakladni kamen byl polozen dne 14. 7. 2014, stavba byla dokoncena v 1été roku 2015
a ke kolaudaci doslo dne 19. 10. 2015.

MU ma zajem o koupi vySe uvedené budovy Biology Parku Brno v€. souvisejicich pozemku. Jde
o strategickou nemovitost vzhledem k jeji poloze — je v podstaté soucasti Univerzitniho kampusu
Bohunice (dale jen ,UKB").

Koupé nemovitosti Biology Park Brno napom0ze k naplnéni celkového strategického ramce rozvoje UKB,
jakozto unikatniho centra vzdélavani, vyzkumu a vyvoje v oblasti zejména |ékafskych a pfirodnich véd
umoznujicich intenzivni interdisciplinarni spolupraci akademické, aplikaéni i vefejné sféry, ktera je
nezbytna pro rozvoj inovaci a informovany rozhodovaci proces. Zamér koupé je zarover v souladu se
Strategickym zamérem MU na léta 2021-2027 (kapitola: Sprava univerzity a infrastruktura), kdy rozvoj
UKB je identifikovan jako jeden z nastroju k dosazeni cilu této strategie.

Soucasti transakce je nejen koupé& nemovitych véci, movitych véci, které tvofi vybaveni budovy,
ale i uplatny pfevod akcii, které ma MU ve spolecnosti Biology Park Brno a.s. Pfevod akcii je pro MU
vyhodny nejen z pohledu finanéniho (celkovy néklad celé transakce bude nizsi), ale dava smysl
i vzhledem k tomu, Ze spole€nost Biology Park Brno a.s. hodla pfesunout své aktivity na izemi mimo
rozvojové priority MU.

Jednotlivé smlouvy jsou v ramci transakce vzajemné podminény.
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Predmétem transakce jsou nasledujici nemovité véci:

e budova Bohunice, ¢.p. 812 — stavba pro shromazdovani vétSiho poctu osob, ktera je soucasti
pozemku p.¢. 1329/85,

e pozemek p.¢. 1329/47, zastavéna plocha a nadvofi, o vymére 688 m2,
pozemek p.¢. 1329/60, ostatni plocha, ostatni komunikace, o vymére 687 m?2,
pozemek p.¢. 1329/85, zastavéna plocha a nadvori, o vymére 734 m?, jehoZz soucasti je stavba
¢.p. 812,
pozemek p.¢. 1329/86, zastavéna plocha a nadvoii, o vymére 269 m2,
pozemek p.¢. 1329/87, ostatni plocha, zeleri, o vyméie 61 m2 a

e pozemek p.¢. 1329/92, ostatni plocha, jina plocha, o vymére 24 m2,
v8e zapsané v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovis§té Brno-mésto, na LV €. 6019 pro k.u. Bohunice, obec Brno, okres Brno-
mésto, ve vlastnictvi spole¢nosti Biology Park Brno a.s.

Hlavni budova €.p. 812 se nachazi celkem na 8 pozemcich — z toho 6 pozemku je predmétem prevodu
spolu s budovou (p.€. 1329/47, 1329/60, 1329/85, 1329/86, 1329/87 a 1329/92), zbyvajici 2 pozemky
jinych vlastnik(i nejsou pfedmétem budouciho prevodu. Jedna se konkrétné o pozemek p.¢. 1329/82
v k.U. Bohunice ve vlastnictvi statutarniho mésta Brna (pravni vztah k tomuto pozemku je oSetfen formou
vécného bfemene — sluZzebnosti) a o pozemek p.¢. 1329/83 v k.u. Bohunice ve vlastnictvi fyzickych
osob (Karen Thomas, Kohn Mary Anderson Eirich, Kohn Michael Paul a Stapleton Bettina).

Budova s pfevadénymi pozemky je podrobné popséna ve vyjadfeni znalce &. 12/21 ze dne 28. kvétna
2021, které vyhotovil Ing. Roman Stanék.

Nemovité véci jsou pfistupné po vefejné pristupné zpevnéné komunikaci (ul. Studentskd) ve vlastnictvi
statutarniho mésta Brna. Budova je napojena na inZzenyrské sité (elektfinu, plyn, vefejny vodovod
a kanalizaci).

Hlavni budova je samostatné stojici stavbou o péti podlazich, kde s ohledem na uroven okolniho terénu
je jedno podlazi podzemni (1.PP) a Ctyfi podlazi nadzemni (1. az 4. NP). Vertikalni propojeni jednotlivych
podlazi je zajisténo vnitfnimi schodisti a tfemi osobnimi vytahy. Stavba je feSena jako bezbariérova.
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Padorys hlavni ¢asti stavby ma tvar otevieného pismene ,L“ (Uhel 140°) se zakladnim obrysem nadzemni
¢asti 20 x 95,6 m. Hlavni nosna konstrukce je tvofena kombinaci oceli a betonu. Ve stavbé je pouZzita
fada nadstandardnich konstrukci a vybaveni odpovidajici urovni specializovanych laboratornich provoza.
Zalozeni stavby je feSeno za pouziti velkoformatovych pilot, vytapéni je zajisténo tepelnymi Cerpadly
a vlastni plynovou kotelnou. Pro specializované rozvody meédii jsou pouzity zdvojené podlahy a zavésené
podhledy. Sou&asti stavby je i naroéna vzduchotechnika a klimatizace. Stavba byla uvedena do provozu
vroce 2015. S ohledem na kratké obdobi uZivani stavby a nadstandardni provedeni je stavebné-
technicky stav hodnocen jako vyborny.

Popis a plocha jednotlivych podlazi:

1.PP 1209 m? + parking 605 m?

1.NP 804 m? + gastro 90 m?

2NP 1570 m?

3.NP 1353 m? (+ terasa 88 m?) Plocha bez parkingu, gastra a teras 6 045 m?
4NP 1109 m? (+ terasa 85 m?) Celkova plocha bez teras 6 739 m?

Dle sdéleni Biology Park Brno a.s. je téméF cela kapacita budovy v sou¢asné dobé pronajata. K 31. 10
se uvolnilo cca 50m2, které byly obratem nabidnuty MU.

4. Popis transakce

Cela transakce zahrnuje nékolik navazujicich pravnich jednani a méla by byt realizovana k datu
1. 1. 2024. Jednotlivé kroky transakce byly ramcové AS MU jiz pfedstaveny v ¢ervnu 2021 a jsou
obsazeny v dokumentu ,Termsheet”, ktery byl mezi MU a spole¢nosti Biology Park Brno a.s. podepsan
po projednani materiald AS MU i SR MU.

V tuto chvili je AS MU predkladan zamér uzaviit smlouvu o smlouvé budouci kupni, ktera zahrnuje
koupi nemovitosti a koupi véci movitych:

Predmét koupé:

1. nemovité véci pfimo navazujici na areal UKB MU: budova €.p. 812 a souvisejici pozemky
p.€. 1329/47, 1329/60, 1329/85, 1329/86, 1329/87 a 1329/92 o celkové vyméfe 2.463 m2 k.U.
Bohunice, obec Brno (LV 6019) v majetku spole€nosti Biology Park Brno, a.s.

Cena nemovitych véci na zakladé Vyjadfeni €. 12/2021 znalce Ing. Romana Starika ze dne
28. 5. 2021 &ini 347 000 000,- K¢.

Na nemovitych v&cech vazne zastavni pravo pro zajisténi tvéru u Ceské spofitelny, a.s. Parametry Gvéru
Ceské spofitelny jsou MU znamy. Spoleénost Biology Park Brno a.s. vyuZila Gvéru k financovani stavby
Biology Park Brno. Puvodni Uvér byl refinancovan v roce 2018. Pribéh refinancovani byl pfedmétem
Zpravy o Cinnostech pravnickych osob, v nichz ma MU majtekovou Ucast, jeZ je pfedkladdna AS MU.

Zpusob vyporadani zastavniho prava je pfedmétem smlouvy o smlouvé budouci kupni i samotné kupni
smlouvy tak, aby toto pravo bylo pfi pfechodu vlastnictvi na MU vymazano.

2. movité véci, jejichZ seznam bude soucasti kupni smlouvy. Jedna se o vybaveni kupované
nemovitosti, zejména pak nabytek, vybaveni recepci, spoleénych prostor a kuchynék, zakladni
vybaveni laboratofi, v&. stol(, digestofi a laminarniho boxu, IT vybaveni budovy.

Cena movitych véci byla stanovena s ohledem na opotfebeni dohodou ve vyS$i ca 40 % jejich
pofizovaci ceny, €ini tedy 13 000 000,- K& + DPH.
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Dale je AS MU predkladan zamér uzavrit smlouvu o smlouvé budouci o prevodu akcii spole¢nosti
Biology Park Brno a.s., ICO: 41602706, v majetku MU. MU v této transakci vystupuje jako prodavaijici,
spole¢nost Biology Park Brno, a.s. jako kupujici (nabyti akcii schvalila valna hromada spole¢nosti dne
24.6.2021).

Predmét koupé: 11 040 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K&

Cena na zakladé znaleckého posudku &€. 136/2021 znalce Ing. FrantiSka Prodélala, Ph.D. ze dne
19. 4. 2021 ¢ini 34 894 750,- K¢.

Obé tyto smlouvy jsou vzajemné& podminény a jedna se o smlouvy o smlouvach budoucich s tim,
Ze smlouva kupni a smlouva o pfevodu akcii bude uzaviena v prabéhu roku 2023 po splnéni v budoucich
smlouvach pfedvidanych podminek.

AS MU je dale predkladan zamér uzavfit zastavni smlouvu. | pro tuto smlouvu plati, Ze je podminéna
uzavienim smluv o smlouvach budoucich vySe. Zastavni pravo zfizené touto smlouvou zajisti ¢ast kupni
ceny, kterou bude MU hradit formou zalohy jesté pred prevodem vlastnického prava k budové.
Zaloha bude uhrazena ze strany MU v Cervnu roku 2022 po splnéni podminek ze strany spoleCnosti
Biology Park a.s. Jednou z téchto podminek je pravé zfizeni zastavniho prava k nemovitostem na LV
6019 pro ¢astku 115 000 000,- K& ve prospéch Masarykovy univerzity. Toto zastavni pravo bude zfizeno
jako druhé v poradi za zastavnim pravem Ceské spofitelny, a.s., coZ je, vzhledem k celkové cené
nemovitosti, dostateCnym zajisténim.

VSechny vyjednané kroky jsou vzajemné podminény a jsou zahrnuty v dokumentu ,Termsheet®, ktery byl
podepsan po projednani této transakce na AS MU a SR MU v ¢ervnu 2021.

5. Predmét koupé/prevodu a cena

Kupni smlouva na nemovité véci | budova  €.p. 812 a | 347 000 000 K¢&
— MU kupujici souvisejici pozemky p.C.
1329/47, 1329/60, 1329/85,
1329/86, 1329/87 a
1329/92 o celkové vymére
2463 m2 k.u. Bohunice,
obec Brno (LV 6019)

Kupni smlouva na movité véci — | Soubor movitych véci | 13 000 000 K& + DPH
MU kupujici — tato smlouva | tvoficich vybaveni budovy
nepodléhd dle zédkona o vysokych | &.p. 812

Skolach schvaleni AS MU

Smlouva o pfevodu akcii — MU | 11 040 ks akcii na jméno v | 34 894 750 K¢&

prodavajici listinné podobé ve
jmenovité hodnoté 1 000,-
K¢
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6. Nalezitosti zastavni smlouvy

Pfedmétem zéstavniho prava jsou tyto nemovitosti:

a) pozemek par. €. 1329/47, o vymére 688 m2, zastavéna plocha a nadvori,

b) pozemek parc. €. 1329/60, o vymére 687 m2, ostatni plocha,

c) pozemek parc. &. 1329/85, o vyméfe 734 m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti
pozemku je stavba €.p. 812, stavba pro shromazdovani vétdiho poltu osob (dale také jako
,Budova“),

d) pozemek parc. €. 1329/86, o vymére 269 m2, zastavéna plocha a nadvori,

e) pozemek parc. €. 1329/87, o vyméfe 61 m2, ostatni plocha,

f) pozemek parc. €. 1329/92, o vymére 24 m2, ostatni plocha,

Pozemky specifikované pod pism. a) az f) a Budova specifikovana pod pism. c) jsou vSechny zapsany
na LV 6019, v katastralnim uzemi Bohunice, obec Brno, a jsou evidovany v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim afadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto,

Zastavni pravo podle této smlouvy zajiStuje vSechny dluhy Zastavce vac&i Véfiteli ve vySi minimalné
115 000 000,- K¢ (slovy: tfi sta Sedesat miliont korun €eskych) a pfisluSenstvi, vyplyvajici ze Smlouvy
0 budouci smlouvé kupni a budouci smlouvé o pfevodu akcii.

Zastavnim véfitelem je Masarykova univerzita, zastavcem je spole¢nost Biology Park Brno a.s.,
IC: 41602706, se sidlem Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno.

7. Souvisejici pravni otazky

Jak bylo deklarovano vyse, jedna se o rozsahlou a vyznamnou transakci, ktera se €ini v delSim ¢asovém
horizontu. Kromé podstatnych nalezitosti smluv o smlouvé budouci kupni, smlouvy o smlouvé budouci
o prevodu akcii, a smlouvy zastavni, je tfeba AS MU seznamit s ostatnimi okolnostmi transakce, které by
mél vzit na védomi.

1. uhrada zalohy ve vysi 115 000 000,- K€ na kupni cenu a jeji zajiSténi formou zastavniho
prava k nemovitostem BPB + jeji vraceni v pfipadé nerealizace koupé

Zastavni smlouva podlého schvaleni AS MU i SR MU. Podstatné nalezitosti smlouvy tedy tvofi
samostatné usneseni. Nicméné transakce jsou navzajem podminény.

Zastavni pravo Masarykovy univerzity bude zfizeno jako druhé v pofadi po zastavnim pravu Ceské
spofitelny a.s. Vzhledem k vysi pohledavky zajisténé ve prospéch Ceské spotitelny a.s. a celkové
hodnoté nemovitosti, neni druhé pofadi zastavniho prava rizikové. Ke zfizeni zastavniho prava, jakoz
i k dal$im pravnim jednanim spolegnosti Biology Park Brno a.s., je potfeba souhlasu Ceské spofitelny
a.s. viz, nize.

2, postup BPB, a.s. pii vykupu restituovaného pozemku pod budovou BPB

Spole€nost Biology Park Brno, a.s. se pokusi o vykup restituovaného pozemku p.€. 1329/83 v k.u.
Bohunice a nasledné zajisti jeho pfevod na MU. Tento postup bude sjednan v reZimu obchodniho
tajemstvi (viz vySe). Smluvni strany se dohodly, Ze budouci podminky vykupu pozemku od restituentd
musi byt pfedem schvaleny ze strany MU. Neziska-li Biology Park Brno, a.s. restituovany pozemek, bude
jeho vykup nasledné — po nabyti budovy — dale Fesit pfimo MU.

Zamér majetkové operace Biology Park
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Smlouva nastavuje asovy postup transakci, zejména skutecnost, Ze pfevod akcii musi nastat zaroven
s koupi nemovitosti. Zaroven jednotlivym akcionafim svédci ze zakona k akciim predkupni pravo.
Smlouvou je tedy oSetfen postup jednak nabidky k odkupu a zaroven i mechanismus pro pfipad, ze by
néktery akcionar svého prava vyuzil

4. mechanismus uhrady kupni ceny:

1.

po zfizeni zastavniho prava k nemovitostem BPB ve prospéch MU bude vyplacena
zaloha na kupni cenu nemovitosti BPB ve vysi 115 000 000,- K&

po podpisu kupni smlouvy na nemovitosti BPB bude kupni cena (ponizena o zalohu)
slozena do uschovy

po vkladu vlastnického prava k nemovitostem BPB ve prospéch MU do katastru
nemovitosti bude s finan¢ni ¢astkou slozenou do uschovy nalozeno takto:

« Cast kupni ceny bude pouZita na doplaceni uvéru spole¢nosti Biology Park Brno,
a.s. u Ceské spotitelny, a.s., ktery je zajistén zastavnim pravem na predmétnych
nemovitostech, a sou€asné dojde k vymazu tohoto zastavniho prava z katastru
nemovitosti

« gast kupni ceny odpovidajici vySi kupni ceny akcii bude ponechana v Uschové

» zbyvajici €ast kupni ceny (ij. kupni cena poniZzena o zalohu, kupni cenu akcii
a doplatek Gvéru spolegnosti Biology Park Brno, a.s. u Ceské spofitelny, a.s.)
bude vyplacena ve prospéch spole&nosti Biology Park, a.s.

soucasné s kupni smlouvou na nemovitosti BPB bude uzaviena smlouva o pfevodu
akecii; po vkladu vlastnického prava k nemovitostem BPB do KN bude ¢astka odpovidajici
cené akcii vyplacena z uUschovy zpét na uCet MU; akcie z uschovy budou vydany
spole¢nosti Biology Park Brno, a.s. oproti LV, kde bude jako vlastnik nemovitosti BPB
zapsana MU

kupni cena za movité véci bude uhrazena spolecnosti Biology Park Brno, a.s. az po jejich
skutecném predani a prevzeti a souasné az po provedeni vkladu vlastnického prava
MU k nemovitostem BPB do KN

5. zastavni pravo Ceské sporitelny a.s.

Na nemovitostech BPB vazne zastavni pravo ve prospéch Ceské spofitelny, a.s. a soudasné je jako
vécné pravo sjednan zakaz zcizeni a zakaz nemovitosti dale zastavit. Z toho vyplyva, ze Ceska spofitelna
a.s. musi dat s celou transakci souhlas.

6. budova BPB se z¢asti nachazi na cizich pozemcich:

*  p.C. 1329/82 k.u. Bohunice — statutarni mésto Brno

* p.C. 1329/83 k.u. Bohunice — Kohnovi (restituovany pozemek)

Dle pravniho vykladu ani jednomu z téchto vlastnik( nesvédéi predkupni pravo k budové BPB. Smiuvni
strany se na tomto vykladu shodly. Pro celou transakci z tohoto neplynou zadna rizika. Se Statutarnim
méstem Brnem bude toto pfedjednano.

Zamér majetkové operace Biology Park
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7. spole¢ny postup smluvnich stran ve véci ukonéeni najemnich vztah

Budova Biology Park Brno je nyni pronajata osmi najemcim. Zamérem spolecnosti Biology Park Brno
a.s. je jednotlivé najemce presidlit do nové budovy, pfipadné najemni smlouvy ukoncit. Postupné
spole¢nost uzavira dodatky k najemnim smlouvam, které toto umozni. MU deklaruje svUj jednoznaény
zajem budovu uzivat od 1. 1. 2024 nejlépe v pIném rozsahu. MU ma zajem budovu uzivat pro vlastni
potfebu, nikoli za ucelem pronajmu. Spoleény postup vUci jednotlivym najemcum je stvrzen dohodou,
ktera je pfilohou smlouvy o smlouvach budoucich. Smiuvni strany se shodly, ze tato dohoda,
resp. postupy v ni uvedené jsou obchodnim tajemstvim, aby nebyli ndjemci dopfedu upozornéni na
pravni kroky, které vic¢i nim pronajimatel podnikne, a nemohli zmafit sjednany postup. Dohoda neni tedy
predlozena pfilohou tohoto materialu, bude nebo na vyzadani AS MU mulze byt pfedmétem jednani
Ekonomické komise AS a pfipadné jednotlivym senatorlm je dostupna na vyzadani. Jako takova
nepodléhd schvaleni AS MU dle zakona o vysokych Skolach.

8. Projednani zaméru budouci majetkové operace Biology
Park na AS MU

Na zakladé shora uvedeného navrhuje rektor, aby Akademicky senat MU vydal nasledujici
usneseni.

Navrh usneseni:

Akademicky senat v souladu s § 9 odst. 2 pism. c) zakona o vysokych Skolach souhlasi s koupi objektu
Biology Park Brno — budovy Bohunice, €.p. 812 a souvisejicich pozemku p.¢. 1329/47, 1329/60, 1329/85,
1329/86, 1329/87 a 1329/92, o celkové vyméfe 2 463 m2, vSe v k.U. Bohunice, obec Brno, vSe zapsano
na LV 6019 od prodavajiciho spole¢nosti Biology Park Brno a.s., IC: 41602706, se sidlem
Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno, za kupni cenu ve vysi 347 000 000,- K&, a za podminek,
S nimiz byl sezndmen.

Akademicky senat v souladu s § 9 odst. 2 pism. ¢) zakona o vysokych Skolach souhlasi s pfevodem akcii
Masarykovy univerzity ve spoleénosti Biology Park Brno a.s., IC: 41602706, se sidlem
Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno, na tuto spole¢nost za ¢astku ve vysi 34 894 750,- K¢.

Akademicky senat v souladu s § 9 odst. 2 pism. c) zdkona o vysokych Skolach souhlasi s uzavienim
zastavni smlouvy mezi Masarykovou univerzitou jako zastavnim véfitelem a spole€nosti Biology Park
Brno a.s., IC: 41602706, se sidlem Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno, jako zastavcem,
predmétem této zastavni smlouvy je zastaveni nemovitych véci objektu Biology Park Brno — budovy
Bohunice, €.p. 812 a souvisejicich pozemk( p.€. 1329/47, 1329/60, 1329/85, 1329/86, 1329/87
a 1329/92, o celkové vyméfe 2 463 m2, vSe v k.U. Bohunice, obec Brno, vSe zapsano na LV 6019
k zajisténi dluhu ve vysi minimalné 115 000 000,- K&.

Zamér majetkové operace Biology Park
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