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° Grant Thornton

An instinct for growth’

JUDz. Martin Major, MBA
Statutirni mésto Qlomouc

Horni nimést 583 i
779 11 Olomouc

ojekt Andriv stadion
4 fiina 2017
,_,\m_.man% pane Majore,

s Postup pro akvizici Androva stadionu a nastaveni souvisejicich provoznich vztahi
Predkiadana zprava se sklada z nasledujicich ¢asti:

¢ shrnut projektu,

* posouzeni transakce v kontextu akwalni finanéni situace Spolecnosti,

* ndvrh provozniho modelu pro Andrdv stadion,

* aanalyza najemného.

Samostatnym vystupem v rimci této zakizky je dokument Odborné stanovisko ke
znaleckému posudku ¢. 4482-281/2015 vypracovaném Ing. Janem Simou dne 28.8.2015
a jeho aktualizaci ze dne 1.4.2016 vyhotovené ke dni 10.8.2017 znaleckym dstavem Grant
Hroﬁao: Valuations, a.s.

(Grant Thornton Advisory s.r.o,
Member firm within Grant Thamton Intermational Ltd

Grant Thornton Advisory $.7.0. is a limited liability company registered in the Czach Republic No: (726513960
Registerad office: Jindiisska 16, Praha 1. 110 00

© 2017 Grant Thomiton Advisory sro. | Andriv gtadion | 4. fiing 2017

v souladu se smlouvou ze 4. srpna 2017, predklidime souhranou zprivu v rimei zakdzky -

DRAFT

Duavérneé

Grant Thomton Advisory s.ro
Jindfisska 16

Praha

110 00

T +420 224 613 299
F +420 222 312 587
htlp://www.grantthormion.cz

Ptedklidany material zohlediiuje znalecké posudky z 21.8.2017 ocefiujici nemovitosti,
které jsou pfedmétem transakce v ramci navrhovaného tfefeni.

Tato zprava je predavana v elektronické podobé ve formatu PDF.

.

Tato zprava ma byt ¢tena jako celek a jeji jednotlivé casti musi byt interpretovany s
ohledem na celek.

Tato zprava je divéma a byla piipravena vihradné pro Statutirni mésto Olomouc.
S pozdravem

Grant Thornton Advisory s.t.o.

V ipHpadé jakychkoli otizek k této zprave a jejimu obsahu se obracejte na:
Michal Cvejn

Manager

T’ +420 776 213 595
'E michal.cvejn@cz.gt.com
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DRAFT

Kapitola 1: Shrnuti projektu

Shrnuti projektu
Posouzeni :m_._mmxmm v _Ao:ﬁmxﬂcwm_a_._munm finanéni situace
ecnosti

3. - Navrh provozniho modelu

04. Analyza najemného

2017 Grant Thomton Advisory s.ro. | Andriv stadion | 4. Fijna 2017

Andriv stadion — vychodiska a strategicky zamér
Doporuceny postup transakce — posloupnost dil¢ich kroki

Doporuceny provozni model — schéma

+
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Shrnuti projektu

DRAFT

Z0castnéne strany

Spoletnost
Znalec

oporuceny postup transakce — p

Pred transakei — piiprasnc kroky

Nové ocenéni Perimetru A jako celku

Zesmluvnent reansakee

osloupnost dil¢nich krokd

PPo transaket

Priprava kupni smlouvy K Perimetru A

: Pfiprava smiuvni dokumentace ke smé&né akcii
za Perimetr B, pfipadné& akcionafske smlouvy

: Ziskan! povoleni od MSMT a Olomouckého kraje
! k pfevodu Perimetru B na Mésto

 Spolek
i Mésto

Pfiprava smlouvy o pfevodu Perimetru B

# , _vo_mm:omn
lésto

Uzavieni kupni smlouvy k Perimetru A

| Spolek
i Mésto

Uzavi'eni smiouvy o pfevodu Perimetru B a akcii

121 Spoleénosti, pfipadné akcionafské smiouvy

! Spolek
' Mésto

e

Uzavfeni ndjemni smlouvy

Spolek
Spoletnost

Uzavieni najemni smlouvy

Spoleénost
Mésto

Splatky kupni ceny

© 2617 Grant Thomton Advisory s.ro. | Andriv stadion | 4. Fiina 2017
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" DRAFT

Spolecnosti

01. Shrnutf projektu

02. Posouzeni transakce v kontextu aktualni finanéni situace

Spoleénosti

.03. Navrh provozniho modelu

ow. -Analyza najemného

Kaptiola 2: Posouzeni transakce

v kontextu aktualni financéni situace

£V 0 v

Nova struktura akcionari a véfitel Spolecnosti
Financni situace Spolecnosti v poslednich 2 dcetnich
obdobich

Doporuceny transakéni perimetr a stavajici vlastnici
Detail Perimetru A

Mechanismus thrady kupni ceny za Perimetr A
Detail Perimetru B

Mechanismus kompenzace za Perimetr B

Postup vedouci k nabyti Perimettu A a B do majetku Mésta

@ 2017 Grant Thomton Advisory s.r.o. | Andriy _ﬁmn_o: | 4. fijha 2017
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Posouzeni fransakce v kontextu aktuaini finanéni situace Spole¢nosti

DRAFT

Financni situace Spolecnosti v poslednich 2 ucetnich obdobich

Rozvaha 06/2016 - 06/2017

| P

000 CZK 0672016 08/2017
Dlouhodoba aktiva 7 190 615 179 119
Plouhodoby hmotny majetek | 190 443 * 179 000
| Dlouhodoby nehmotny majetek , 172 119
! boummz.. aktiva 12 490 4924
,_ _mog 142 163
. _Aﬁ_m.%oaog pohledavky 10 698 4 140
1z toho pohledavky z obchodniho styku 9477 2879
m foho stat 2 405
2 toho zalohy 440 535
Z foho ostatni 779 321
Krétkodoby finantni majetek 1850 621
Casové rozligeni 823 1681
AKTIVA 203 928 184 204
Vlastni kapital 122 098 169 893
Zakladni kapital 273 500 273 500
HV minulych let (125033)  (151402)
HV bézné chdobt (26 369) 47 795
|cizi zdroje 78 264 13 499
Dlouhodobé zav azky 70 850 6 000
|Kratcodobé zav azky 7 811 7 488
z toho zavazky z obchodntho syku 3666 4759
Z toho zévazky k zamésinanclim __ 1018 602
,N foho zavazky se soc. azdrav. chm%mmmj 154 154
|z toho stét - dotace, dané ! 837 539
i ‘ oho zalohy 827 422
' toho dehadné dOéty pasivni 109 23
I 2 toho jiné zavazky 1000 1000
1€asové roziiseni 3 569 812
‘[PAsiva 203 928 184 204
Zdroj: Finandni vykazy SK Sigma Qlomiouc, a.s.

B 2017 Grant Thornton Advisory s.r.o. | Andriv stadion | 4. fijna 2017

Spoleénost za posledni rok prodala ¢ast pozemkd tvofici tréninkové hiisté
naproti Androvu stadionu. Z pifjma z prodeje umofila vétsinu svych dluha a
vygenerovany hospodafsky zisk (v tuto chvili pied zdanénim) vyznamné
zvydil hodnotu vlastnfho kapitilu Spolecnost. Aktualni financni situaci lze v
kratkodobém horizontru oznacdit za stabilizovanou.

ziroén{ zmény ve struktufe majetku

. _NMmH_u_owmmnomﬂ v lednu a dubnu 2017 prodala ¢ast pozemki tréninkového
‘hii§té v celkové ietni hodnoté 10,8 mil. K¢ za kupni cenu ve vj$i 71,6
‘mil. K&

* -Spolecnost ziskala do svého majetku od Spolku dplatnym vkladem

‘nastavbu téloctvicny v hodnoté 1 008 tis. K& a pfelozku STL plynovou v
‘hodnoté 444 tis. K¢.

— Pielozka plynovodu se nachézi na pozemku pied Zipadni tribunou a je
jeho logickou soucastl. Tento pozemek je vefejnou komunikaci a
ptedpoklada se jeho prodej Méstu.

Meziroéni zmény ve vlastnim kapitalu a cizich zdrojich
£ .

. “N piijmu z prodeji pozemki Spole¢nost splatila své dluhy viici véfitelim

W_Hnm. Lébrovi a SNYZE, spol. s r.o. &
* iCelkova vy3e zbjvajicich pijatych pitjéek od Spolku k 30.6.2017 &nila 6
Pomér i»w.ﬂsmpo kapitédlu k celkovym aktiviim vzrostl ze 60 % na 92 %.
Aktudln{ financni situaci Spoleénosti Ize proto povazovat v kratkodobém
~ thorizontu za stabilizovanou.

&
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Posouzeni fransakce v kontextu aktualni finanéni situace Spoleénosti

DRAFT

Detail Perimetru A (1/2)

Jednotky doporucené k akvizici tvoH funkéni celky Severni a Jini tribunu Androva stadionu. Hodnota téchto jednotck dle posudku Ing. Jana Simy ze dne

21.8.2017 (dake také Posudek I) anm 19,4 mil. a 20,8 mil. K¢.

beverni tribuna (E.p. 1212 na LV 9698

Cena - Posudek |
Jednotka Popis jednotky Funk&nost [000 CZK]
121211 Chodba, bufet, kuchy fi, toalety, Gklidova mistnost Technické zazemi 5 508
121212 Sklad Technické zazemi 1661
1212112 Sklad Technické zazemi 256
1212114 Bufety, toalety, sklady, schodiste, vstupy do hledi$té  Technické zazemi 10 004
Neevidovana Hlediste Hiediste 2005
Podily na budové a pozemcich p.&. st 2268, st 2283, st 2284 naleZici k Bmio jednotkam.
Celkova cena véetné podil( na pozemcich a budové dle Posudku | 19434

1zni Tribuna (¢.p. 1319 na LV 10380

Cena - Posudek |

Jednotka Pepis jednotky Funkénost ['000 CZK]
1319/26 Archiv Technické zazemi 139
1319/28 Skybox Kemerdni 369
1319443 Sky box Komeréni 361
1319/56 Skybox Komergni 365
1319/58 Skybox Komescni 2783
{1318/59 Sklad nabytku a materialu Technické zazemi 139
11319/102 Prostor Gdrzby a sklad Technické zazemi , 8297
131903 Sklad | Technické zazemi 213
§q1319/104 Sklad Technické zazemi | 364
£11319/105 Technické prostory Techrické zazemi . | 249
13197108 Provazovna Technické zazemi | 4783
1319/107 Garaz (podil 1/29} GardZe 417
13197108 Sklad Technické zazemi 162
1319/109 Sklad Technické zazemt 48
{Neevidovana Hledig Hiedisté 2082
Podily na budové a pozemku p.&. 1639 ndlezici k #mio jednotkam.
Celkovd cena vietné podilll na pozemcich a budové dle Posudku | 20 754

Zuvodnéni doporuceni a potfebné kroky pfed akvizici
* Severni tribuna

— Jednotky technického zazemi a k nim piislusejici podily na budové
(vCetné hledisté) tvoii funkéni celek potiebny pro béiny provoz
Androva stadionu.

— Prostory fitness studia a kasina jsou pifstupné vlastnimi oddélenymi

vchody z vnéjsi éasti budovy Severni tribuny. Jejich funkénost nijak
nesouvisi s provozem Stadionu.

+ JiZni tribuna
— Hledisté Jizn{ tribuny neni vedeno v katastru nemovitost jako
samostatna jednotka. V kupni smiouvé mezi Spole¢nosti a Ing. Josefem
Lébrem k jednotce 1319/55 je vak stanoveno jako podil na budové
nalezici vlastnikaum jednotek €. 1319/28 (4%), 1319/43 (3,9%),
1319/55 (4%), 1319/56 (3,96%), 1319/58 (32,39%) a 1319/106
(51,76%).

— Doporucujeme proto akvizici viech jednotek ve vlastnictvi Spolecnost,
na které je hledidté navdzano, a po dohodé s Ing Lébrem, vlastnikem
jendotky 1319/55, zasmluvnéni vztahu vzhledem k Cerpani uZitka
hledisté (blize na str. 17). .

— Garéz dopotrutujeme Méstu k akvizici, nebot’ je pronajiména spolecné
s hotelem Gl pani Monice Cerné. Zbyvajici jednotky tvo# technické
zazemi Stadionu.
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Posouzeni transakce v kontextu aktualni finanéni situace Spolecnosti

DRAFT

e

*_ izmow%wmacm stanoven{ a thrady kupni ceny za Perimetr A
L R

FA:?: cena bude stanovena dohodou mezi Méstem a Spolecnosd —

Vo

mizZe byt i nizéf nez hodnoty stanovené v posudcich. Uhradu kupni ceny doporu¢ujeme
rozlozit v ¢ase. Lze pouZit nasledujici strukturu: 1. splatka bude uhrazena neprodlené po uzavieni kupni smlouvy, zbyvajici &ast kupni ceny se stane jistinou

pohledavky Spole¢nosti vici Méstu, ktera bude kvartdlng splacena po dobu 12 let a bude troc¢ena sjednanou Grokovou sazbou.

Stanoveni kupni ceny

Kupni cena Perimetru A bude stanovena &owomoc mezi Méstem a
Spoleénosti.

* Znaleckym posudkem stanovenou kupni cenu lze brat pouze jako indikaci,

od které je mozné se odchylit, jelikoz neni znam jiny zdjemce o koupi
tohoto souboru nemovitost, ani zidn4 srovnatelna transakce nebyla
realizovina, takZe nelze stanovit uréitou trzni cenu.

H
| ]

Dafiové dopady

+ Mésto je jakosto G tzemni mmBTmHEB_ celek od thrady dané z hMmg&
inemovitosti om<ow zeno. Huh?&nm zmeéna wzmw_ ceny tedy mo@ m na

nwﬁm..,oz z nmm_&z_pnﬁw vomn:bnw pro omﬁo_uoﬂnE od DPH: "

- pozemek, ktery nen{ m.ﬁmqnvnud pozemkem; * w
L m

pozemek, ktety tvofi { funkéni celek se stavbou pevné mmoumnoc se zemid,
a uplynulo 5 let od vydini kolaudaéniho souhlasu;

— jednotka, u které uplynulo 5 let od vydini kolaudaéniho souhlasu.

© 2017 Grant Thomlon Advisory s.ro. | Andray stadion | 4. fina 2017

Mechanismu dhrady kupni ceny

Kupni cenu doporucujeme rozloZit v Case, nebot’ jednorazova splatka celé

kupni ceny by nebyla v souladu se strategickym zamérem Mésta.

* Rozumime, ze Spolecnost je ochotna piistoupit na dvanactilety splatkovy
kalendat

* Pfedpoklidime uhradu jedné splatky pfi pfevodu nemovitosti (napf. 10%
zakladni kupni ceny; dle dohody Mésta a Spole¢nosti).

* Zbyvajici ¢ast kupni ceny se stane jistinou pohledavky Spole¢nost vidi
Méstu, kterd bude hrazena v postupnych splatkich.

— Navrhujeme splaceni po dobu 12 let formou 48 kvartilnich splatek se
splatnostmi vzdy k 31.3., 30.6, 30.9. 2 31.12.

- Jistina bude drocend trokovou sazbou, na které se Mésto a Spolednost
dohodnou. Urokova sazba by méla odpovidat sazbé, za ktetou by Méstu
poskytla tvérové financovani bankovni instituce.

Navrh splatkového kalendafe

Cena celkem:
X Ké

jednorazoveé
Y=10%z X

ve 48 splatkach
(X=Y)/48 + urok

po dobu 12 let

po uzavieni smiouvy
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DRAFT

1. Standardni splatkovy kalendar, kdy Spolednost po celou dobu splaceni kupni ceny Méstem hraje v 1. i 2. lize.

Splatkovy kalendaft bez propadu pod 2.ligu

Celkovy naklad

rok
pro Mésto

obdobi splatky

DiuZna ¢astka na zacatku obodbi 100 96 94 92 90 83 86 84 82 8 6 4 2
Splétka jistiny 4 2,00 2,00 2,00 200 2,00 2.0C 2,00 2,00 . 2,00 2,00 2.00 2,00 100,00
Urek - 0,24 0,24 0,23 0,23 0,22 0,22 0,21 0,21 0,02 0,02 0,01 0,01 5,88
Dluzna ¢astka na konci obdobi 96 94 92 90 88 86 84 82 80 6 4 2 -

2, Spoleénost ve 3.roce sestoupi pod 2. ligu na 2 roky. Spatky jsou véetn& uroceni pozastaveny. Po 2 letech se Spole¢nost dostava zpét do 2. ligy, splatky jsou
oc:o<m:< V koneéném dlsledku &oosmm_ k proudlouzeni splatnosti na 3 let.

|: Splatkovy kalendaf s prog adem] pod 2.ligu na 2 oky

;x I E—— .lIlIllil!llIi!lE?%

100 .
4 Noo m_oo m_oo Noo m_oo N_oo Noo 2,00 . - s , . 1200 200 2,00 200[ 200 200 2,00 2,00 100,00
- 024 024 023 023 022 022 0,21 0,21 .| 0,04 0,04 003 003002 002 001 001 5,88

|Dluzna éastka na konci obdohi 96 84 92 90 B8 3 84 B2 80 80 14 12 10 6 4 2 -

Spoletnost ve 3. roce sestoupi _uon 2. ligu a po dobu 3 fet se nepodafi dostat zpét do 2.ligy. Spatky jsou véetné trofeni pozastaveny. Na konci 3. roku dochazi
ke snizeni kupni ceny o0 25 % (ze 100 na 75). Po odeéteni :EmNm:%o: splatek jistiny se zlstatkova jistina snizuje na 55. Splatnost je v disledku prodlouZzena na 15 let.

kalendif s pro mmmE pod 2.ligu na 3 roky

o e T T T e T e T e
s N A A O S A A A

Splatkovy

DluZna castka na zacatku obodbi 100 88

Splatka jistiny 4 m.oo m.oo m_oo m_oo 2,00 M.oo Noo Noo fwm A.ww .rmm 1 ‘mm 1 ,mm A‘wm A.mm 75,00
| Urok - 024 024 0235 023 0,22 022 021 021 013 013 013 001 001 001 000 4,60

DfuZna &astka na konci obdobi 96 94 92 90 88 86 84 82 80 52 5 50 4 3 1 -

® 2017 Grant Thomton Advisory s.r.o. | Andriv stadion | 4, fijna 2017 ; 16
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Posouzeni fransakce v kontextu aktualni finanéni situace Spoletnosti

DRAFT

Zpusob nabyti Perimetru B

Mésto sméni svoje akeie ve Spolec¢nosti se Spolkem za Perimetr B, ¢imZ splni kliCovou ¢ast svého strategického bez vynalozeni penézitého vidaje. Spolek v
navaznosti ziska najemni smlouvu na Casti Stadionu slouzicl ke sportovnim déelim.

opis anwgn_ﬁas _ ”
mgwmnm Mésta v mmo:& za ptevod Perimetru B bude mit oHBﬁ
nézitého @?QF wonmangn pievodu akci. Rozumime, e m@

_ .nvnpqmn takové £ HnmaE v ramci komplexni Gpravy smluvnich vztal

eptovat (Spolek zisk4 Stadion do pronjmu, viz str. 22).

| Mésto mad ve svém vastnictvi 935 ks akeif Spolec¢nosti o _Eonoﬁﬁn M
hodnoté 100 tis. K¢ / ks (34,19% podil).

* Rozumime, ze Mésto upfednostiiuje ponechat si alespon jednu akecii
Spolecnosti, aby mu zistal symbolicky vlatnicky podil. Zbywvajici podil je
piipraveno sménit za Perimetr B.

* Pro posouzeni ¢isté ekonomické vyhodnost nabyt Petimetru B je

¥V

rozhodujici, zda sménované akcie nemaji vy$$ hodnotu ne Perimetr B.

Vychizime z toho, ze Mésto i Spolek chtéji zachovat Cinnost.
Spolednosti a ze likvidaéni hodnota Spolecnosti neni relevantni.

— Za tkového piedpokladu lze hodnotu akcif bezpeéné povaovat za
nizsi nez hodnotu Hunntdmﬁn B (dle Posudku II 79,2 mil. th

1 Nabyti hlavni B_chw %nEﬁnTﬁ B) je Eﬁoﬁ pro strategicky 2 _nB ésta:
o1 m%rmmﬂ sport Emmm.mR:.wEHw a zisku wo:ﬁo@ nad ni. Pf

@oﬁﬁna eSentje anroﬁﬁ zdjem vyhnout se pepiiméfen

098 ﬁnﬁm&n na) ﬁu mmm_n mﬂm&oac. bez pené ¢Ziteho vydaje)

® 2017 Grant Thornton Advisory s.ro. ] Andriv stadion | 4. fijna 2017

Uréeni hodnoty akcif Spoleénosti

* Hodnota akeii fotbalového klubu se vzhledem k nizké likvidité a typicky
nizké ziskovosti stanovuje velmi obtizné. K dispozici je fada metod
ocenéni tvoticich tii zakladni skupiny:

* Metody zaloZené na analyze vynosi jsou vhodné v piipadé, Ze hodnotu
tvoti budouci vynosy & uzitky. Spolecnost dlouhodobé genetuje ztratu
(vyjimky tvoii zisky z prodeje dlouhodobého majetku, které nejsou
udrzitelné) souvisejici s opakovanym propadem klubu do druhé ligy. Za
pfedpokladu, Ze klub nebude dlouhodobé vykazovat virazné dspéchy v

Vv s

domicich a mezindrodnich soutézich, je jeho hodnota nizka.

* Metody zaloZené na analyze trhu reflektuji stovnatelné transakce. Akcie
Spole¢nosti byly naposled obchodovany v roce 2017, kdy Spolek nabyl
40,58 % akcif za 1 mil. K& Rozumime, Ze akcionafi v letech 2016 a 2017
obdrzeli neformalni nabidky v fidu jednotek mil. K¢ za kontrolni balik
akcii. Trinf analza naznacuje velmi nizkou hodnotu akcii.

* Metody zaloZené na analyze majetku vychizejf 2 jednotlivych sloZzek
majetku a zavazki. Po prodeji Petimetru A, bude majetek Spoleénosti
tvofit zejména financni pohledivka za Méstem a prava na jednotlivé hrice.
Tento pohled vede k nejvyssi potencidlni hodnoté akeif (at’ uz Géetni
metodou ¢i likvidaéni metodou). Za pfedpokladu, Ze Sigma bude dal hrat

fotbal, nelze takovou hodnotu zpenéZit.
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Posouzeni transakce v kontextu aktualni finanéni situace Spoleénosti U x>ml—l

Postup vedouci k nabyti Petimetru A 2 B do majetku Mésta (2/2)

Ukon Popts Odhadovani éasova nirodnost

Ziskani souhlasu » Spolek ziski od MSMT a Olomouckého kraje souhlas s pfevodem 1 mésic

MSMT a . Zapadni tnibuny z vlastnictvi Spolku do viastnictvi Mésta. - Zadost na MSMT je ji3 pfipravena k odeslani a

Olomouckého kraje | neodekivaif se ¥adné prekazky s udélenim souhlasu,
. jiz v minulosti bylo MSMT kontaktovano.

*  Zpracovani zdvisi na rychlost vyfizeni ze strany
MSMT.

« Zadost na Olomoucky kraj lze strukturovat obdobné,
zatdm vSak neni znamo, jaky bude postoj kraje k této
zalezitosti (kraj dosud nebyl kontaktovan).

Uzavieni kupni * Uzavieni kupni smlouvy mezi Méstem a Spolecnosti k Perimetru 2 mésice ¢i v zavislosti na rozhodovacich procesech
smlouvy k Al Spolecnosti a jejich akcionata
Perimetru A * Soutisti kupni smlouvy bude nastavent spltkového kalendite a

souvisejicich podminek.
Uzavieni smluvni * Spolek a Mésto uzaviou smlouvu o pfevodu Petimetru B na 2 mésice ¢i v zavislostl na rozhodovacich procesech
dokumentace k ‘Mésto. , , Spolecnosti a jejich akcionara

Perimetru B

-»

Soucast smlouvy bude dohoda o nepenézitém vyrovnani ve
iformé pfevodu viech akcii Spole¢nost ve vlastnictvi Mésta kromé
jedné na Spolek.

»

Dle dohody stran mdZze byt soucasné také uzaviena nova
akcionafska smlouva.

® 2077 Grant Thomten Advisory sro. | Andriv stadion | 4. fijna 2017
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| Navrh provozniho modelu D m> ml—l
rovozni model — Mésto, SSZO, Spolek a Spolecnost

i v

| 6.8 stanovi Spravu sportovnich zatfizeni Olomouc spriveem stadionu, SSZ.O vlastnimi silami ¢ prostiednictvim subdodavateld bude zaji$tovat provoz a
ﬂjréc a na ucet Mésta bude od nijemci vybirat nacjmné. Mésto a Spolek uzaviou najemni smlouvu k Zapadni tribuné (najemné bude stanoveno smluvn,
I ndpt. 60 tis. K¢ roéné). Mésto a SpoleCnost uzaviou najemni smlouvu. Vise ndjemného buve stanovovana dle ceniku a dle smluvniho ujednani.

SSZO a Mésto s Préva a povinnosti nijemctd (Spolku a Spolecnosti)
* 8S5ZO zajist'uje spravu a Gdrzba Stadionu pfimo nebo prostiednictvim * UZivat vymezené prostory Stadionu;

vysoutézenych dodavateld a hradi vydaje s timto spojené; Hradit nijemné ve stanovené vidi;
; 2

* - SSZO zajistuje Ghrady energif, tepla a vody; Podavat Méstu nivrhy potfebnych investiénich projektd v tamci Stadionu;

* Mésto pokystuje finanéni prostiedky SSZO na zikladé ?mﬁ&m_b%nw .

A Brat uzitek z vinosa ze vstupného.
“mési¢nich kompenzaci plynoucich z realnych nakladi na ?oqu

Meésto prostfednictvim SSZO pronajima Stadion tfetim mnv_nw
nﬁésaann za cenu dle stanove 2ného ceniku;

Vvhody modelu

_“_zomﬁo s wno&mn_poa informuje bangnn o w_mnoqmmn zméné centl

ﬁo wn»& Eaéwnw n_onﬂm&Obc které- Boroz jﬂaﬁﬁ BcB. _
gﬂﬁ&Omm s tm, .&&QNE» mmm&onc mm_boﬁmm wnﬁnnm pro udge )

Niklady na provor Stadionu ma Mcsto plné pod kontrolow, fegent jo

transp i,

cmnd f? .:,: muze byt symbolickd ot” Spolek neni obchodnd

a o nedovolenou e F_ﬁ

i cenovou dostupnost stadionu

H.Sﬁnmo_,.: A stanovens Gmm,é

zepména sportovni a kulturnt ¢innos .._:

| * Nejedna se o kompletni vyéat prav a povinnosti subieki, smlouva musi dale zahrnovat
' veSkeré zakonem stanovené klauzule.

© 2017 Grart Thomion Advisory s.r.o. | Andriiv stadion | 4. Fiina 2017 22
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_zﬁs& provozniho modelu

DRAFT

”
’ A

Z&me na provoz Stadionu

Gastka
L N aklad

doday atel (Ke)

Osobni naklady Gdrzby (venkovnii budov) elektr., zamec., Favnikar + 4 {3 GOC 000)
Osobni naklady recepce 2 zamésipanci + vypomoc (360 000)
Osaobni naklady klid 2 zamésinanci + vypomoc (486 000)
Osabni naklady tech. a fidici management 1 fechnicky manazer {600 000)

| Material na Udrzbu hitté hnojiva, pisky, osivo, PHM. (630 00}

| Externi opravy {dodav atelsky) edborné opravy strojll a zafizeni (500 GOCY
Matertal na opravy ve vlastni rezii nahradni dily, nafadi (300 00G}
Naklady vyhiivani a osvéleni (300 000)
{Elektricka energie bez osvélleni hiisté E.CN energig, a.s. (370 000)
Teplo _ Veolia energie CR, a.5. {230 000)

| Plyn ! tnnogy energie, s.1.0. {100 000)
: Vodné, stofné Moravska vodarenska, as. : (180 000)
| Paiisténi i GENERAU pojistovna, a.s. (95 000)

ﬂo traha obiektu ELSI-NERO, s.r.0. (40 000}

..__,“ Servis whirpoolu INOX, s.r.0. (120 000)

‘[ Odv oz odpadu Technické sluZby, a.s. {50 000)

i _um_uo_.oa k infernefu 02 Czech republik, a.s. {95 000}

u qmm_mﬂoi 02 Czech republik, a.s. {95 004}
Stuzby informatnich technologii Fadoma data, s.r.o. {120 000}
Nakiady BOZP Hudee Jifi, Ing. (20 000}
{Revize PO MAXservis (30 000}
Udrzba rozhasu Navraél (15 000)
Revize EPS, hiasiél, ZDP LARGO PCO, s.r.0. (20 000)
Revize a Gdrzba klimatizace a VZT Progresklima CZ, s.r.o. (50 000)
Predpokiadané roéni naklady (7 800 000}
Rogni pfimy ze stavajicich najemnich smiuy 932 000

] Odhadov ané rocni pfijmy z najemného od Spolku 66 000
Odhadov ané roéni piijmy z ndjemného cd Spolednast 2 375000
Predpokladané &isté rocni vydaje na provoz Stadionu {4 433 000)

© 2017 Grant Thomton Advisory s.ro. | Andriv stadion | 4. fina 2017

fedpokladané cisté rocni vydaje spojené s udrzbou Stadionu

HUHWO<ONE niklady
W.Hmws_w» vlevo sumatizuje niklady na provoz Stadionu dle podkladu od
Ing Jaromira Gajdy, zastupce Spolku. Sprivnost uvedenych dat jsme
neovéfovali.

* Odhadované ro¢ni niklady dosahuji 7,8 mil K& Je mozné, ze SSZO bude
schopna dosahnout dspor optimalizaci ndkladd a pfipadnou soutézi
subdodavateld.

* ‘Dale bude mozné zvizit pfenechini nakladd na telekomunikace (internet,
telefony) Spolku / Spole¢nosti.

Piijmy z nijemného
* ‘PHjmy ze smluvnich najmi ¢inf 932 tis. K¢ roéné. Jedna se o pronajem
Hotelu Gol, Restautace G0l a parkovacich mist.

» iDile Spolek bude hradit &B.__uorn_a nijemné za uzivani Stadionu ve vysi
166 tis. K& rocné.

* Predpoklidané pHjmy od Spole¢nosti se budou odvijet od centkn,
‘miniméilné by viak mély dosdhnout 2,4 mil. K¢.

Pfedpokladané Cisté roéni vydaje spojené s provozem Stadionu tak
dosahuji 4,4 mil. Ke.
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i
.
_>:

alyza najemneho

DRAFT

Shrnuti analyzy najemného

Analyza forem a cen pronajmi potvidila hypotézu, Ze jednotna trzni cena najmu fotbalovych stadionu neexistuje. Vzhledem k moznym problémum pri

Y ] » ] y

pronijmu obchodnim spolenostem, doporucujeme pronajmout stadionu Spolku a stanovit jej spraveem, ktery dle bude objekt pronajimat tfetim stranam. Pri
stanoveni vy$e najemného doporucujeme vychdzet z cen u srovnatelnych objektl, jimiz mohou byt napfiklad fotbalovy stadion v Brné a Plznt.

Stanoveni vyse nijemncho !

¥V

* _&n&w&m vlastnictvi a forem waonm__d: ve dvou nejvyssich &OE» wow
mwﬁmwmg ﬁognwzun%vﬁoﬂmuc Ze jednotna trZni cena najmu fotbaloyého

adionu neexistuje. Vétina posuzovanych stadiont je ve vlastnic i1
najemné spise nez nwoaognwo faktory (cena vistavby stadion WOBQS_

v

| | ndgjeminé v okoli) odraZi politickou podporu sportu.

v

* | Ceny prondjmii i nijemni mechanismus se lisi napH¢ mésty a no_\m&q v

| Inajmech neodpovidajf rozdilim v paramettech jednotlivych stadiond.

 V obou zkoumanych soutézich se rocni najemné pohybuje v intervalech 70
tis. K¢ az 1,5 mil. K¢ (HET), respektive 70 tis. K¢ — 1,2 mil. K¢ (FNL).

* Piehled najmi ukazuje, Ze mésta pronajimaji stadiony obchodnim .
spole¢nostem 1 za symbolickd najemné — to mize byt potencialné
problematické s ohledem na legislativni ramec vetejné podpory (viz

: vpravo); pronjem zapsanému spolku se jevi jako vhodna alternativa,

* S ohledem na strategicky zamér mésta, doporucujeme stanovit ndjemné v
podobné vy jako u srovnatelnjch piipada v jinjch méstech.
. Nm nejblizéi srovnatelné wnﬁm% povazujeme Statutarni meésta wBo a

Eug ktera majf ve svém majetku stadiony o srovnatelné Wmﬁmmmﬁa i
_ s&og jsou vyuZiva 5 momc oan E:Eﬂ v nn_émwm Ceské fotha
1é%i (HET lize)

!

et R
R B

BHEED e

Vefejna podpora

Budouci nastaven{ provoznich vztaht je tieba posuzovat z hlediska vefejné
podpory. Podminky nijemn{ smlouvy, na zakladé které si Spolecnost bude
od Mésta pronajimat Stadion, mohou za utéitjch podminek povazoviny za
vefejnou podporu.

Poskytovani vefejné podpory zasadné zakazuje ¢l. 107 Smlouvy o fungovani
EU (,,SFEU®). O vefejnou podporu jde tehdy, pokud je (i) poskytnuta

z vefejnych zdrojd, (i) urcitému podniku je poskytnuta selektivnf vvhoda a
(iii) podpora je zpusobild narusdit hospodaiskou soutéz a mit dopady na tth
v ramci EU.

Poskytnuti dotace fotbalovému klubu je tfeba vaimat jako selektivni
zvyhodnéni urcitého podniku. Evropska Komise {,,Komise®) vnima ve své
rozhodovaci praxi fotbalové kluby jako podniky, které se soutézi na tthu
(prodavaji vstupenky, nakupuji a prodavaji hrace, prodavaji reklamu apod.), a
to prostfednictvim nékterych soutézi téZ na urovai celé EU — srov. napf.
rozhodnuti Komise ¢ SA.33754 ze dne 4. 7. 2016 ve véci statni podpory
poskytnuté Spanélskem fotbalovému khubu Real Madrid.

Za vetejnou podporu neni povazovana podpora de minimis podle natizeni
Komise (EU) ¢. 1407/2013, o pouziti ¢lankd 107 a 108 Smlouvy o
fungovini Evropské unie. Uvedené nafizeni povoluje poskytnuti podpory
do castky 200 000 EUR (tedy cca 5,4 mil. K¢) v prabéhu tH po sobé
jdoucich ucetnich obdobi.
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Analyza najemného U x> ml—l

. v

Srovnatelné objekty Fotbalova narodni liga (2. nejvyssi ceska fotbalova soutcz

FNL stadion

i 1 Posledni

Iésto Kapacita Otevfeno modernizace Majitel Princip proenajmu Cena pronajmu

Vitkovice Ostrava Méstsky stadion 15123 m Statutérni mésto Ostrava Specificky systém Specificky systém ,
MFK Frydek-Mistek, Frydek-Mistek Stadion Stovky 12 400| n/a nfa Statutaent mésio Frydek-Mistek  Mésto z.s. 107 tis. Kéfrok

_ 1. FK Pfibram Pribram Na Litavce ] ao,ﬁ 1955 n/a 1.FK Pfibram

8FC Opava Opava W Méstsky stadion Opava 7758 1973 nfa Statutarni mésio Opava Mésto pfimo klubu 70 tis. Ké/rok

Hradec Kralové Hradec Kralové , . MalSovicky stadion 7 So“ 1960 2007 Statutarni mésto Hradec Kralové  Mésto piimo klubu nia

SK Dynamo Ceske B Ceské Budgjovice Stelecky ostrov 6 6811 1940 2008 Statutarni mésto Ceské Budgjovic Mésto p.o. & p.o. kluhy  n/a

V. Zizkov Praha ) Stadion Viktoria Zizkov 5037 1903 2007 Méstsky chvod Praha 3 Mesto p.o. & p.o. klubu  cca 1,2mil. Kéirok + cca 800 tis. Kélrok energi|
Banik Sokolov Sokolov _ Stadién FK Banik Sokolov 5000 nfa nfa Mésto Sokolov Mésto s.1.0. & s.1.0. klubu cca 100 tis. K&/més

1. 8C Znoimo Zngjmo Méstsky stadion Znojmo 5000 nfa nfa Mésto Znajmo n/a n/a

Usti nad Labem Usti nad Labem | Méstsky stadion 3500 nfa 2014 Statutarni mésto Usti nad labem  Mésto pfimo klubu 500 tis. Ké/rok

1. 8K Prost&jov Prostéjov . Stadion Za Misthim nadrazim =~ 3500 2010 n/a Statutarni mésto Prostéjov Mésto s.r.o. & s.r.0. kiubu B0OK&Mod (fravnik)

FK Pardubice Pardubice Pod Vinici 3 000 n/a 2012 TJ Tesla Pardubice nfa nfa

Fotbal Tfinec Tfinec Stadion Rudolfa Labaje 2200 nia nfa nfa nfa n/a

MAS Taborsko Téabor Spartov i argal Soukenik 1550 n'a n/a n/a

FC Viasim Vlasim Keliarov a ulice 1200 n/a n/a n/a

FK Varnsdosf Varnsdorf Méstsky stadion v Kotliné S00 nia nia nfa

Srovnani majetkovych a smiuvnich vztaht (FNL liga)
* Z Sestnicti stadiont, které vyuzivaji fotbalové kluby FNL ligy jsme se zaméfili pouze na stadiony s kapacitou alespon 3 000 divaki (12).
* Jedenict objekth z vyse zminéného vybéru je majetkem pfislusnych mést.

* Ve I'NL je mezi méstskymi stadiony s kapacitou nad 3 000 divakh nejcetnéjsi zprostiedkovany prondjem.

o | w\%wn a struktura néjemného se napfi¢ méstskjmi stadiony vyrazné li§. Ceny jednotlivych roénich pronajmi se pohybuji v rozmezi 70 tis. Ké& (Statutarni
“QA_ | mésto Libetec) az 2 mil. K¢.. Vyjimkou je statutirni mésto Prostéjov, kde je travnik stadionu pronajiman klubu soukromym subjektem (spravcem) dle

m. “hodinové sazby (800 IK¢/h) a nékteré ¢4sti (napiiklad Satny 6 000 K&) jsou pronajiméany na cely rok.

1

© 2017 Grant Thornton Advisory s.r.o. | Andriv stadion | 4. fijna 2017 28
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DRAFT

Analyza ndjemného

Doosan Arena (Statutarni mésto Plzen)
|

VI ... v ] s . , , B} ; ] e s 1 ) ) N s L. .
Statutarni mésto Plzenl pronajima stadion za symbolické najemné zapsanému spolku, ktery stadion dile pronajima FC Viktoria Plzen, a.s. (minimaln¢ za
£12 835 tis. K¢ rocné) a jinym nijemnikim. Minimélni cena prondjmu koncovym uZivatelim je dina cenikem pronajmu jednotlivych objektd, ktery stanovuje

Statutarni mésto Plzen (usnesenim Rady). Niklady na energie hradi Statutarn{ mésto Plzefi pouze do vyse uréené vidy pied sezénou.

Statutarni mésto Plzen

100

Ostatni uzivatelé

Doosan Arena , v ,
sportovnich zafizeni

| e
| _ Individualni |
o Naklady na enetrgic v srondjmy dle
Najemni{ smlouva . Y . . m:. ; ) Jmy
predem urcené vysi ceniku

Tm tis. K&/ mesic

,

|

!

I

!
Individualni pronajmy
dle cenikua: fixni éast

460 tis, K¢ /rok +
variabiini ¢ast 5%

Viktoria Plzen —fotbal, z.s.

Provozni naklady

. - prodoie vs
a enctgic z prodeje vstupenek

FC Viktoria Plzen, a.s.

© 2017 Grart Thomion Advisory s r.o. | Andriv stadion | 4. Fijna 2017

Mechanismus pronajmu

* Doosan Arena je pronajimina Statutirnim méstem Plzert (SMP) spolku
Viktotia Plzen — fotbal, z.s. za symbolické nidjemné, spolek dile pronajima
stadion pro rizné ucely dle ceniku minimainich cen pronajmu
schvileného Radou mésta Plzné a dle ndjemni smlouvy na dobu urcitou s
FC Viktoria Plzes, a.s..

Cena pronajmu

¢+ Symbolické ngjemné cinf 5,5 tis. K&/ mésic. SMP pfedem stanovuje
maximaln{ vysi niklada na energie, které bude spolku kompenzovat.
Timto ziskivd mésto kontrolu nad vydaji spojenymi s provozem stadionu.
Naklady na GdrZbu a energie hradf spolek.

* Cena za pronijem stadionu FC Viktoria Plzen, a.s. se sklada z fixni slozky
(460 tis. K&/1ok), kter4 je stanovena dle cenikovych hodnot prondjmu za
m? a pokryva pronajem nebytovych prostor (bufety, kancelafe atd.). Na

Jjednotlivé zapasy je stadion pronajiman dle ceniku, tj. 125 tis, K&/zapas
— pfi minimalnim poc¢tu (15) dotmacich zdpast 1 875 tis. K&/rok. Dalsi
¢ast pifjmi spolku tvoii variabilnd slozka ( 5% z trZeb z vybraného
vstupného, minimalné viak 500 tis. K&¢/rok).

* Cenik stanovuje pouze minimaini cenu pronajmd.

* Vynosy z pronijmu Spolkem jsou urceny pro investice do stadionu a jeho
viastni udrzbu.
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DRAFT

i

MSMT

p.o.

Poradce
Posudek |
Posudek 11

Spoleénost

S.1.0

Prilohy

| A Glosar

‘Mésto / SMOI

iSpolek

-

Fotbalovi asociace CR

Statutarni mésto Olomouc

Ministerstvo skolstvi, mladeze a télovychovy

Prispévkova organizace

Grant Thornton Advisory, s.r.0.

Posudek & 3250-195/2017 vypracovany Ing, Janem Simou dne 21.8.2017
Posudek ¢. 5251-196/2017 vypracovany Ing. Janem Simou dne 21.8.2017

SK Sigma Olomouc, a.s.

mmonﬁza klub OLOMOUC SIGMA MZ, z.s.
Spole¢nost s rucenim omezenym ,
Statutieni meésto Brno W
Statutarni mésto Plzen W
Andriv stadion

Union Européenne de Football Association (Unie evropskych fotbalovych asociaci )

Zapsany spolek

® 2017 Grant Thomton Advisory s.ro. | Andriv stadion | 4. fijpa 2017




£ FL0Z BUl b | uopeis arupuy | 0 1S AOSIDY UOILIOY ) RIS /107 &

AARDJUS dny 7

LIOTFOL Y B GLOT G 08 ¥ 480upai0ds yanalew Auew °| Aiipy
009 106 [L 01G O¥E 8 9GS €1
519 685991 8 6.2 €l Y LS
009 00¥ 1 A Wiz
000 000 29 009 009 9 b 6/628
009 00% 1€} 6le LEASY
90 AR £S 61/15F
00910586 519 58/ ¥V € 656 € E/LGY

Mz2) 9102 908

BUSZ IUfBPOId  BU BUSD [LISDN ¥ BUID IUJSON  BIWIAA glao.ed

22188 001

§ 2
nuad Bz N[iqowoine oyfuqoso oypuesdapo zil ymogn Hopord j ofsop se . T1SOITAOWIU JUEPOI ]

O3 U G/ NUID NOAOH[D

: 0L 91 61 PELILE Wwoy[2d
|- ez eugpoxd nuqnp a rwepdred rwpsusw rud[yspzd ruszil) 9s Jupsjods

_m R ’ : S PRI T R TS RS G19 0W0G168 96t ¥l g 1ilgy
| - e lp1g pd waywazod s vudlods vjdq v /16y pd mjwezod sy e o | 619 %S90L8  6LZEl v LIS
. ”_ 3] T 66 $19 S8LVEVT  BGBE EiLSY
| nuaoez ¢/15% d ‘nyywszod nsyp uazd 1apord 3 ojsop nupay A Apored W“. Mnmwmm@mp ﬂ“w:_,__.m aled

| -y N o
© 40U 11 v uaRpZzoF pudmsod 14q /164 °d ISTY OYIAOYUIUIN HIWIZOJ . BU BUS IUIPON ¥ B 1S90 Elowi A e/920ed & AoU
alopoid dmiso 1/16¥ mywazod uaRpzoy

L 10T 2203 A nsoudajodg nyafews alopoi ] g

14Vadd o




Prilohy

DRAFT

C. Vysledky hospodateni Spolecnosti v poslednich 2 ucetni obdobi

Vykaz ziskt a ztrat 2015/16, 2016/17

000 CZK
f Triby za prodej zbozi 625 533
{Naklady vynaloZené na prodané zbozi {383) {301)
Obchodni marie 242 232
Vikony 43697 35 264
Vikonova spoffeba {54 409) (41130)
Spotieba materialu a energie {6 222} (3 600
Stuzby {48 187} {37 530}
Pfidana hodnota {10 470} {5 634)
Osobni naklady {9 232) (8 098}
Mzdové naklady {7 280) {6 237)
Naklady na soc. zabezpedeni a zdrav. pojiséni {1709} {1538)
Socialni naklady (243) {323)
Bané a poplatky {1213) {165)
Trzby z prodeje di. majetku a materialu 15202 71618
ZUstatkov a cena prodaného di. majetku a materiaiu (13722) (10 775)
Ostatni provozni vynosy 42 5 544
Ostatni prov ozni naklady {912) {1278)
|EBITDA {26 306) 51 210
1Odpisy (2 508) (2 514)
" [EBIT (22 814) 48 696
Ostatni finanéni v§ nosy "2 .
Ostatni finanéni naklady {3 559} {801)
EBT {26 370) 47 795
| Dan - -
|Cisty zisk | =trata {26 370) 47 795

@ 2017 Grant Thormton Advisory soro. | Andriv stadion | 4. fijna 2017

Vysledky Spolecnosti v poslednich dvou letech

Tabulka vlevo znazorfiuje hospodafské vysledky Spoleénosti za posledni 2
ucetn{ obdobi. Hodnoty v zavorkach jsou ziaporné hodnoty, jedna se o
nakladové polozky.

*+ Pridand hodnota zistava zaporna, irovozni vysledek Spolecnost by bez
trzeb z prodeji majetku byl taktéz zaporny.
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DRAFT

jednotka vymeéra
[m2]

Severni tribuna

1212i5 finess centrum 540

1212/6 kasino mmm

Majetek v katastralnim uzemi Nova Ulice

451741 : pozemek u sportovniho hfigt 9
451142 pozemek u sportovniho hfidt 4
- 451/32 pozemek za GEMO sportem 14
' |nova parcela 451/1 B plocha u tréninkov ého hiisté 14 498
..., sti 1695 pozemek pod Sportovni halc 1314

Vodovod N/A
<o,%_.m3 s Cerpaci stanici NIA
Tréninkové hi$ts GEMO N/A
é.p. 1337 Sportovni hala N/A

| Majetek v katastralnim zemi Repéin

Skiady udrzby Repdin-unimobuiika N/A
zpevnéné plachy v Repéing kolem . NIA
Jizni tribuna (stard kovova) v Kovostalu NIA
534 389
535 325
441 3N
9442 316
96711 18 280
96714 112

96715 318

Géetni cena jednotka
[300 CZK]

Movity majetek s kladnou zlstatkovou Géetni hodnotou

3828 [Citroen JUMPER | uZitkovy automobl

3754 |[Uméle osvedeni-hfisie s um.povrchem

Nabytek na miru prodejna Fan shop

Viceucelovy traktor W2879

10} [Cerpadlo Grundfos CR%6-50

5| |Zabezpefovacisystiém v #locviiné

8| ISekatka vietenova Jacobsen pouZiia

8915 |Plogina pro kameru Repéin

2102| |LED cbrazovka FB27A 235100
320 mo;zmﬁ pro FAN shop

14793 | Celkem majetek mimo transakéni perimetr

Géetni cena
{000 CZK]

177
745
15
18
18
38
233

| Andriw stadion | 4. fiina 2017
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