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1 Zamer SMO a zadani
posouzeni

1.1 SouCasny zamér

Statutarni mésto Olomouc (dale také ,Mésto“ nebo ,SMO*) zamysli revidovat a pfenastavit sou¢asny
provozni a ngjemni model Zimniho Stadionu Olomouc (déale také ,Stadion®). Hlavni cile zaméru jsou:

+ zajisténi chodu Stadionu a formalizace nastaveni provoznich a najemnich vztaht SMO s dalSimi
subjekty,

» nastaveni pfizniveho prostfedi k zachovani hokejové extraligy a vychovy hokejové mladeze,

+ dostupnost Stadionu pro dalSiho uzivani sportovnimi oddily (sledge hokej, krasobrusleni ad.) a
Sirokou vefejnosti pro sportovni anebo kulturni akce.

V kontextu té&chto cilll zvazuje SMO sveéfeni provozu a udrzby Stadionu spole¢nosti HC Olomouc s.r.o.
(dale také ,HCO") a zaroven uzavieni smlouvy o dotaci na provoz Stadionu pro obdobi 2020-2022.

1.2 Zadani posouzeni

Pfedmétem této zpravy je odborné vyjadreni k trzni vySi najemného za cely areal Stadionu viastnéného
Statutarnim méstem Olomouc v€etné vyhledani relevantniho trzniho benchmarku a struéné vyjadfeni

k provoznimu modelu. Zprava je vypracovana za ucelem podpory Rady Mésta pfi jednani a
rozhodovani o podobé budouci najemni smlouvy.

Zimni stadion Olomouc se sestava z nasledujiciho souboru nemovitosti v Katastralnim uzemi Nova
Ulice zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 10001:

* budova ,velka hala® (zapsana v Katastru nemovitosti pod Cisel st.. 895/1),
* budova ,strojovna“ (zapsana v Katastru nemovitosti pod Cislem 1290),

* budovy ,mala hala“ (zapsana v Katastru nemovitosti pod Cislem 2002),

» parkovisté (zapsané v katastru nemovitosti pod Cisly 449/2 a 449/38),

+ adale ze zpevnénych ploch, ploch s asfaltem nebo travnatych plocha (zapsanych v katastru
nemovitosti pod Cisly 449/3; 449/31; 449/36; 449/37; 449/43; 1663; 2134 a 2231).

Zadavatelem této zpravy je Statutarni mésto Olomouc, jeho zpracovatelem je Grant Thornton Advisory
s.r.o.
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2 Metodologie

2.1. Hodnota a cena

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou €astku za zbozi nebo sluzbu. Je to fakt
vefejné znamy, nebo udrZzovany v soukromi. MdzZe, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté, ktera je
zbozi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifrazené
zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, a
témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skuteénosti, ale odhadem ohodnoceni

zbozi a sluzeb v daném Case podle konkrétni definice hodnoty. Pokud hodnota neni objektivni
vlastnost, nelze sestavit jednoznacny algoritmus, ktery by umozrnoval hledanou hodnotu urcit. Hodnota

je zavisla na uc€elu ocenéni a na subjektu, z jehoz hlediska je urCovana.

2.2 Cena obvykla

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu se obvyklou cenou
rozumi takova cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, pfipadné obdobného majetku, nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku. Pfitom se
zvazuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho (nebo poskytovatele sluzby), nebo kupujiciho (pFijemce
sluzby), ani vliv zvlastni obliby.

MimoFadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé, vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zadna z téchto mimoradnych okolnosti neni pro uzavieni najmu dle dostupnych informaci o zaméru
mésta relevantni. V pfipadé, Ze obvyklou cenu nelze pfimo urcit (resp. neexistuje) z divodu absence
béznych transakci s obdobnymi sluzbami a vécmi, Ize se pokusit o odhad trzni hodnoty jako obsahové
zpravidla ekvivalentniho standardu hodnoty.
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2 Metodologie

2.3 Trzni hodnota

V nasledujici ¢asti je definovana kategorie trzni hodnoty dle mezinarodnich oceriovacich standardd —
Standardu 1 IVS 2017%:

» 1rZni hodnota je odhadnuta éastka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po nalezitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.“

Pojmy v definici trzni hodnoty dle IVS?:

- ,...0dhadnuta ¢éastka...” - odpovida cené vyjadiené v penézich, ktera by byla zaplacena za aktivum
v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

-,...by mél byt majetek sménén...” - odrazi skute¢nost, ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka, nikoli
predem uréena Castka nebo skuteCna prodejni cena,

- ...k datu ocenéni...“ - pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,
- ,...mezi ochotnym kupujicim...“ - kupujici neni pfili§ dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou cenu,
- ,...0chotnym prodavajicim...” - prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou cenu,

- ,...pri transakci samostatnych a nezavislych partnerd...” - uruje transakci mezi osobami, které nemaji
mezi sebou blizké ¢i zvlastni vztahy (napf. dcefina spole€nost, vlastnik-najemce),

- ,...p0 nalezitém marketingu...“ - majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjSim zpusobem, aby
za néj byla ziskana nejlepsi cena pfichazejici v uvahu,

- ,...vVe které by obé strany jednaly informované, rozumné...” - kupuijici i prodavajici byly k datu ocenéni
dostatecné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni,

- ,...a bez natlaku...” - Zaddna ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

VySe uvedené definice plati podobné pro uzavieni najemniho vztahu jako pro sménu majetku obecné
pro prakticky jakékoliv aktivum.

Odhad trzni hodnoty Ize provést rGznymi metodami, véetné metody trzniho srovnani, metody vynosové
¢i nakladove.

1 International Valuation Standards 2017, str. 18-20; 2 MARIK, Milo$. Metody ocefiovani podniku: proces ocenéni — zakladni metody a
postupy. 3., upr. a rozs. vyd. Praha: Ekopress, 2011. ISBN 978-80-86929-67-5. s. 22—-24.

Zimni stadion Olomouc
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2 Metodologie

2.4 Uplatnény postup

V pfipadé pronajmu zimnich stadionu zpravidla neni pIné dodrzena podminka nezavislosti: hokejovy
klub ma ke stadionu zvlastni vztah a zavislosti na ném (mimo jiné skrze licenci pro hrani soutéze) a
najemni smlouvy zpravidla odrazeji specifickou roli sportovniho klubu pro danou lokalitu.

Urgeni obvyklé ceny respektive trzni hodnoty pro najemné zimniho stadionu v CR je problematické
nejen kvuli Casto specifické povaze vztahl mezi pronajimateli a najemci, ale také kvuli relativné
nizkému poctu srovnatelnych objektd. V pfipadé zimnich stadiont nelze hovofit o existenci
plnohodnotného trhu: jak ukazuje naSe analyza na nasledujici strané, vlastniky stadiond jsou zpravidla
mésta, najemci jsou pak velmi ¢asto neziskové organizace s vysokou mirou zapojeni do provozu a
stadiony maji specifické parametry a podminky uzivani, které mnohdy podstatné ovliviiuji ekonomiku
provozu i najemniho vztahu.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze odhad ceny obvyklé muze byt obtiZzny kvali absenci plné srovnatelnych
pfipadu (specifika stadionu a specifika vztahu mezi subjekty). Pohled na sjednané vySe najemného

u zimnich stadionl na strané 8 ukazuje, Zze uplatnéné najemné je nejcastéji symbolické. Vynosova
metoda by zfejmé dosla k vyrazné vy3sim hodnotam, €imz by se vyrazné odchylila od skuteCnosti.
Dlvodem je zejména fakt, Ze se jedna o objekty vefejného zajmu a verejné obsluznosti, plnici nejen
Cisté trzni podnikatelskou roli, ale zejména celospoleCenské zajmy. Toto je i pfipad Zimniho stadionu
Olomouc.

V tomto ohledu je proto na misté hovofit spiSe o spravedlivé hodnoté, respektive pfiméfené vysi
kompenzace, jiz Ize vnimat pro dany ucel jako ekvivalent obvyklé ceny. V pfipadé takového postupu by
odhad najemného vychazel, vedle dalSich pro ngjemné podstatnych skutecnosti, mj. z pofizovaci &i
reprodukéni hodnoty stadionu a rovnéz pozadované navratnosti investovaného kapitalu. Odhad
pfiméfené vySe najemného s ohledem na uvedena omezeni stanovime jako rozmezi zohlednujici
srovnatelnost predmétu najmu a uspofadani provoznich vztahu.

Zimni stadion Olomouc
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3 Benchmark najemného a
provoznich modelu

3.1 Ur€eni zimnich stadionu relevantnich k porovnani

Zimni stadiony jsou provozovany v nékolika rozdilnych rezimech, relevance jednotlivych porovnani pak
zalezi na rezimu, ktery k provozovani Zimniho stadionu Olomouc SMO zvoli. Je nutné podotknout,

Ze pravdépodobné ne vSechny pozorované existujici provozni modely jsou v souladu se zakonem.

V nékterych pfipadech existuje riziko nedovolené vefejné podpory &i rozporu se zakonem o zadavani
vefejnych zakazek. Celkovy pfehled porovnavanych stadion( Ize nalézt na dalSi strané.

3.1.1 Model vlastniho provozu (bez pronajmu)

Prvni z provoznich rezimu spociva v systému, kdy zimni stadion vlastni jeho provozovatel, at’ uz se
jedna o meéstskou spole¢nost (Karlovy Vary, Kolin, Ostrava a Pardubice), o klub jako takovy (Tfinec,
Zlin) nebo o nezavislou obchodni spole€nost (O2 aréna). Vyhodou tohoto nastaveni je nizsi
administrativni zatéz (absence pronajmu) a jednoducha struktura. Nejedna se nicméné o pfipad
srovnatelny se situaci Stadionu a SMO.

3.1.2 Model pfimého pronajmu mezi méstem a klubem

Druhy reZim je v soucasnosti vyuzivan i méstem Olomouc a spociva v systému, kdy mésto pronajima
zimni stadion pfimo hokejovému klubu (Dé&cin, Jihlava, Hradec Kralové, Opava a Plzeri). Podobny
systém se pak nachazi v Brné, kde zimni stadion vlastni méstska spolecnost, ktera jej pronajima klubu.
SMO aktualné zvazuje nastaveni modelu podobného typu. Z tohoto divodu je nastaveni pronajmu
zimniho stadionu ve zminénych méstech nejvice relevantni. Nevyhodou zminéného nastaveni mize
byt mensi vyuziti potencialu stadionu, at uz se jedna o pofadani kulturnich akci i vefejné brusleni.

V reZimu pronajmu stadionu pfimo hokejovému klubu se mezi jednotlivymi pfipady objevuji znaéné
rozdily. Z hlediska pravni formy mize byt klub spolkem €i spole¢nosti. VétSina klubd ma dokonce obé
tyto entity (zejména za ucelem oddélit mladeznicky hokej a profesionalni hokej). V pfipadé Brna,
Jihlavy, Opavy a Hradce Kralové, jsou stadiony pronajimany obchodni spolenosti, v pfipadé Déc¢ina a
Plzné jsou pak pronajaty spolku. Z hlediska majetkové ucasti pak mize mésto plsobit jako spolecnik Ci
akcionafr klubu.

3.1.3 Model pronajmu stadionu mezi méstem a méstskou spole¢nosti

Treti provozni rezim spociva v situaci, kdy je zimni stadion vlastnén méstem a spravovan méstskou
spole¢nosti (Chomutov, Kladno, Mlada Boleslav, Sokolov a Usti nad Labem). Vyhodou tohoto systému
je vliv mésta na provoz stadionu, respektive zajisténi akci jako napfiklad brusleni pro vefejnost.

V nékterych pfipadech (Kladno) pak méstska spoleCnost cely aredl dale pronajima, ¢imz de-facto
prenasi spravcovstvi na tfeti stranu.

3.1.4 Model koncesniho provozu

Samostatnou kategorii pak zUstava pripad Liberce, kdy stadion vlastni méstska spolecnost, od které si
stadion pronajima mésto. Spravu dale zajistuje tfeti strana za koncesionarsky poplatek. Jedna se

o transparentni systém s vysoutéZenou koncesi, je vS8ak pro mésto nakladny a omezuje jeho kontrolu
nad provozem zimniho stadionu. Zde je tfeba podotknout, Ze Uroveri méstské kontroly nad stadionem
Ize v pachtovni smlouvé vyznamné ovlivnit.

Zimni stadion Olomouc 7



3 Benchmark najemného a
provoznich modelu

3.2 Pfehled porovnavanych zimnich stadionu

Porovnavané zimni stadiony

Cena
Kapacita Otevfeno Rekonstrukce Princip pronajmu pronajmu

1 Mountfield HK Mountfield HK; as. CPP Aréna 6890 1957 2007 Mésto pffimo klubu 950 tis. K&

2 HC Dukla Jihlava HC Dukla Jihlava, s.r.o. Horackyzimnistadion 7500 1956 2013 Mésto pfimo klubu 2 mil. ké

3 HCDécin HC Dégin, zs. Zimni stadion D&¢in 5100 1969 nfa Mésto pfimo klubu 1ké

4 HC Skoda HC Plzef 1929, zs. Home Monitoring 8236 1950 1969 Mésto pfimo klubu 66 tis. KE

5 HCSlezan Opava  Hokejowyklub Opava s.r.o. Zimni stadion Opava 5500 1953 2003 Mésto wpljcka klubu bezplatné

6 HCKometaBmo  Kometa Groupas. DRFG 7700 1982 2010 Z'ests"a &S PronaeM 5 iy, ke

ubu

7 HC Dynamo Rozwjovyfond Pardubice,  «qy b ictovna 10194 1947 2001 as. viastni stadion -
a.s.

8 HC Ocelari HC Ocelari Tfinec, a.s. WERK ARENA 5200 1967 2014 Klub viastni stadion -

9 HC Slovan Ustinad  Méstské sluzbyUstinad ~ Zimni stadion Usti 6500 1956 2010 p.o.lzalozena za (c¢elem i

Labem Labem, p.o. nad Labem spravy

10 Rytifi Kladno Sportowfarealymesta  «e; o gion Kladno 5200 1949 2014 Méstoprondjemsro.  1k¢
Kladna s.r.o.

11 HC Banik Sokoloy  SPrava sportowiien Zaizeni .. oo on Sokolov 5000 1961 go1g  MeSIOPONARMSIO.  7g0 e ¢
Sokolov, s.r.o.
Méstska spolecnost

12 BKMlada Boleslav ~ sportowni a rekrea¢ni SKOENERGO Aréna 4200 1956 1980 Mésto wplijcka s.r.o bezplatné
arealy, s.r.o.

13 PiratiChomutoy -1 URAASPORT ROCKNET ARENA 5250 2011 na  Mesbwplickasro e
CHOMUTOQVs.r.0.

14 HC Energie KV Arena, s.r.o. KV Arena 6000 1975 2009 s.r.0. viastni stadion -

15 SC Kolin Spréva méstskjch Zimnisadionmésta g 50, 1939 1979 sro.vasistadion -
sportovist Kolin, a.s. Kolin

16 Bili TygfiLiberec  SFM Liberec, as. Home Credit 7500 2005 na  Sro-prondemMesu )0 b

Mésto koncese s.r.0
17 Aukro Berani Zlin HC Berani Zlin, z.s. Stadion Ludka Cajky 7000 1957 2020*  Klub Mastni stadion -

*Statutarni mésto Zlin aktualné fesi rekonstrukci stadionu a jeho odkup do majetku mésta.

Zimni stadion Olomouc
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4 Vyjadreni k vysi najemnéeho

4.1 Porovnani relevantnich Zimnich stadionu

Za udelem analyzy o8ekavané trzni ceny zimnich stadionti v CR je nutné, aby ve vztahu mezi majitelem
a provozovatelem existoval najemni vztah. Stadiony ve vlastnictvi spole¢nosti, které je provozuiji, a
stadiony provozované pfimo méstem nemaiji najemni vztah a nejsou pro analyzu relevantni.

Porovnavany vzorek stadionu je tedy omezen na stadiony vlastnéné méstem, kde mésto neni soucasné
provozovatelem (stadiony v Mladé Boleslavi, Hradci Kralové, Kladné, Opavé, Sokolové, Usti nad
Labem, Chomutové a Jihlavé), a stadiony ve vlastnictvi méstskych obchodnich spolecnosti, které jsou
spravované dalSi entitou (Brno). Jako vyjimku pak vnimame Home Credit Arenu v Liberci, kde si mésto
pronajima stadion od méstské obchodni spole€nosti. Spravu pronajatého zimniho stadionu mésto
pfedava treti strané skrze koncesni smlouvu, za kterou mésto plati nad ramec najmu koncesni poplatek
dalSich 12,8 mil Ké&/rok.

Rada méstem vlastnénych stadion(i uplatfiuje systém pronajmu bez najemného skrze bezuplatné
vypujcky, pfipadné se symbolickym najmem za 1 K& / rok. V téchto pfipadech spravce hradi pouze
provozni naklady zimniho stadionu (Décin, Chomutov, Kladno, Mlada Boleslav, Opava a Usti nad
Labem). Je evidentni, Ze se jedna o specialni vili za¢astnénych smluvnich stran, které sdileji zajem na
hokejovém, pfipadné i jiném vyuziti stadionu, jako pfedmétu vefejného zajmu. Obdobna situace je i

v pfipadech, kdy mésto najem vybira. Zde se ¢astka zpravidla pohybuje v rozmezi 66 000 - 2 000 000
K¢ za rok bez DPH. | takové najemné povazujeme v kontextu realnych naklad( spojenych s majetkem
za symbolické, jelikoz jeho vySe zfejmé nereflektuje hodnotu stadionu a spiSe odrazi zvlastni vuli
smluvnich stran ve formé sdileného zajmu na provozu stadionu.

V pfipadé stadionq, které vlastni méstska spole¢nost a dale je pronajima, jsou ceny vyznamné vyssi.
V pfipadé DRFG arény v Brné se jedna o ¢astku 5 mil KE bez DPH za rok. V Liberci mésto hradi za
pronajem stadionu své (méstské) spolecnosti dokonce 43,3 mil K&/rok bez DPH. Oba stadiony jsou
multifunkéni, v pfipadé Liberce jsou v arealu stadionu dalSi trvala sportovisté (napf. stfelnice). Z tohoto
dlvodu Ize oCekavat, Ze ceny najemného téchto stadiond budou vyznamné vyssi, nez tomu je

v pfipadé Zimniho stadionu Olomouc.

Z porovnavanych stadionu povazujeme za nejblizSi referencni stadion pro zvazovany model SMO
stadion v Hradci Kralové (parametry stadionu, podobnosti klubu i systémem najemného). Stadion
v Hradci Kralové je klubu pronajiman za 950 tis. KE za rok. Je vSak tfeba vzit v ivahu, Ze Hradecky
zimni stadion proSel v roce 2007 vyznamnou modernizaci a ze Hradecky hokejovy klub je v 50%
vlastnictvi mésta.

Zimni stadion Olomouc 9



4 Vyjadreni k vysi najemnéeho

Z analyzy benchmarku najmu za zimni stadiony Ize konstatovat, ze obvykla cena za pronajem celého
stadionu (v€etné arealu, viz definice v kapitole 1.2) se pfevazné pohybuje v rozmezi 0 - 2 mil. Ké
roéné (vyjimkou je pak i 5 mil. K& & 43 mil. KE ro€né). Rozumime, Ze najemné mezi mésty a ngjemci
stadionll odrazi konkrétni podobu strategickych zaméru mést a nastavené modely sdileni nakladu na
provoz a udrzbu, spiSe nez pozadavek na dosahovani trzniho vynosu z nemovitosti. Tyto faktory by
proto mély byt zohledfiovany pfi stanovovani ceny najmu.

Domnivame se, Ze pfesné vymezeni souboru nemovitosti k pronajmu, nema zasadni vliv na stanoveni

vySe najemného za nasledujicich pfedpokladu:

» Jedna se o soubor nemovitosti tvofici funkéni celek, ktery zahrnuje veSkeré nemovitosti nutné pro
provoz stadionu jako celku,

» Jedna se o funkéni celek nezahrnujici navic zadné nemovitosti, které by samy o sobé (pfi vy&lenéni
z takovéhoto souboru) mély vyznamny komeréni potencial mimo hokejovou €innost.
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5 Komentar k provoznimu
modelu a verejné podpore

5.1 Obecné

Zvazovany model provozu Stadionu a financovani strany SMO jeho chodu je zejména pravni
problematika. Bez dalSiho pravniho posouzeni nemizeme potvrdit €i vyvratit, zda je zvazovany model
plné v souladu se zakonem. Doporucujeme, aby SMO pfistup zkonzultovalo s pravnim poradcem.

5.2 Verejna podpora

SMO zamysli uzavfit s HCO vefejnopravni smlouvu o poskytnuti dotace, a to za podminek provedeni

verejné prospésnych Cinnosti spojenych s provozem Stadionu, zejména zajisténi fungovani

profesionalniho klubu ledniho hokeje, rozvoje mladeznického hokeje a realizace vefejného brusleni.

Uprava vefejné podpory EU umoziiuje, aby byly naklady na provozovani sportovni infrastruktury —

Stadionu, podporovany z vefejnych prostfedkl za urcitych podminek stanovenych v nafizeni Komise

EU ¢&. 651/2014 (pokud jsou tyto podminky spinény, neni tfeba notifikovat Evropské komisi a Ize

podporu poskytnout).

Pokud by doslo k naplnéni téchto podminek, mohly by byt provozni naklady dotovany:

+ Podpora musi mit motivacni uc€inek. Podpora vykazuje motivacni ucinek, jestlize jeji pfijemce zahaji
dotované Cinnosti, které by bez poskytnuti podpory nevykonaval nebo by ji vykonaval omezenym
nebo jinym zpdsobem nebo v jiném umisténi. Podpora vSak neni motivacni, pokud vyrovnava bézna
rizika Cinnosti. Podpora se povaZuje za podporu s motivacnim uc¢inkem, pokud pfijemce predloZil
dotyénému Clenskému statu pisemnou Zzadost o podporu pied zahajenim praci na projektu nebo
¢innosti a dolozi, Zze bez dotace by nemohly byt provozovany. Motivacni uCinek je posuzovan pfipad
od pfipadu.

» Budou uverejnény podminky vefejné podpory (vySe, ucel, podminky, subjekty, cil podpory atd.).

» Sportovni infrastrukturu nesmi vyhradné vyuzivat jediny uZivatel v oblasti profesionalniho sportu. Jini
uzivatelé v oblasti profesionalniho nebo amatérského sportu musi roéné vyuzivat danou sportovni
infrastrukturu alespon z 20 % jeji kapacity.

» Pristup ke sportovni i multifunkéni rekreaéni infrastruktufe musi byt umoznén vice uzivatelim za
transparentnich a nediskriminaénich podminek.

* Pokud by HCO chtélo povérit jakoukoliv tfeti osobu provozem stadionu nebo souvisejici
infrastruktury (které by se dotykala dotace), musel by vybér této osoby podiéhat pravidlim
vynakladani verejnych prostfedk(. Mély byt respektovany pravidla pro zadavani vefejnych zakazek
(tedy pfijemce dotace bude muset v souladu s vySe uvedenymi pravidly vybirat napf. externi
poskytovatele sluzeb v ramci provozu Stadionu).

Dotace jako takova muize byt provedena jednim z nasledujicich zpuisob:

* Provozni podpory na sportovni infrastrukturu nesmi pfesahnout provozni ztratu spojenou s provozem
infrastruktury za pfislusné obdobi. Spinéni tohoto poZadavku se zajisti ex ante na zakladé
odlivodnénych predpokladl nebo uplatnénim mechanismu zpétného vymahani podpory.

» Pokud celkova podpora nepfesahne vysi 2 miliond EUR za rok, Ize dotovat 80 % zpusobilych
provoznich nakladu, zbylych 20 % musi subjekt zaplatit z viastnich zdroju. Pfi vyuZiti tohoto zpUsobu
dotace doporucujeme zpUsobilé provozni naklady definovat ve smlouvé.

Mezi provozni naklady patfi napf. osobni naklady, naklady na material, sluzby, komunikaci, energii,

udrzbu, ngjemné, spravni naklady a dalSi naklady pfimo souvisejici s udrzbou a provozem.
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6 Shrnuti

V této zpraveé upozornujeme, Ze najemni trh s hokejovymi stadiony je velmi omezeny. Stadionu se
srovnatelnymi parametry jako ma Zimni stadion Olomouc je pouze nékolik a vztah mezi pronajimatelem
a ngjemcem je zpravidla specificky. Stanoveni konkrétni vySe najemného by pak mélo odpovidat

1) povaze a hodnoté pronajimaného majetku,

2) nakladum, které s provozovanim jsou spojeny,

3) smluvnim ujednanim o tom, kdo tyto naklady hradi,

4) vynosUm, které dokaze pronajimany majetek generovat svému najemci,

5) uzitku, ktery provoz zimniho stadionu méstu a jeho ob&anim pfinasi,

6) pfipadnym dalSim faktoram, které jsou pro posouzeni takového vztahu relevantni.

Na zakladé analyzy porovnatelnych najemnich vztah( odhadujeme pfiblizné rozmezi pro pfiméfenou
vySi najemného pro cely areal Zimniho stadionu Olomouc mezi 1 K& roéné az 2 mil. K€ bez DPH
ro¢né. Ze vSech posuzovanych stadion( se pro srovnani jevi jako nejblizsi porovnatelny zimni stadion
v Hradci Kralové (CPP Aréna), kde najemné placené provozovatelem méstu &ini 950 tis. K& za rok bez
DPH.
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