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Sidlo spole¢nosti Lesy mésta Olomouce, a.s.

1. Uvod

Lesy mésta Olomouce, a.s. maji v soutasné dobé jako sidlo spoleénosti pronajato pfizemi budovy Lomena 177/4,
ve vlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc (dale ,,SMOI®). V sou¢asné dob& ma spolednost pronajaty prostory o
vyméfe 122 m®.

Vyméra a ¢lenéni pronajatych prostor LMO:
2

a) jednaci mistnost 18 m
b) kancelaf 26 m*
c¢) kancelat 24 m*
d) kancelaf 20 m*
e) archiv 12 m’
f) sklad 6 m’
g) socialni zafizeni 4 m’
h) chodba 6 m’

celkem 122 m?

Na zasedani Rady mésta Olomouce dne 23.7.2013 bylo uloZeno majetkopravnimu odboru zahajit proces
prodeje domil s pozemky, mimo jiné také diim Lomena 4, v soucasnosti sidlo spoleénosti Lesy mésta Olomouce, a.s.

Predstavenstvo spole¢nosti Lesy mésta Olomouce, a.s. (dale jen ,LMO“) na svém jednani dne 27.8.2013
odsouhlasilo navrh na vklad tohoto majetku do spoleénosti LMO. Jako feditel spolenosti jsem byl povéfen zahajit
jednani ve vyse zminéné véci prodeje nemovitosti Lomena 4.

Pro potfeby spolecnosti by bylo vhodné zvétSeni zejména skladovacich prostor (archiv, sklad), vétsi prostor
zasedaci mistnosti, sklad na chemické pfipravky v souladu s platnou legislativou a také parkovaci mista (drobna
uprava vyfedi zvétleni zasedaci mistnosti na tkor archivu, archiv pfesunout do atelieru ve 3.NP). Parkovéani pro
vozidla by bylo moZné vytvofit ve dvofe objektu. Rovnéz pfiruéni sklad by bylo mozné vybudovat ve dvofe za
budovou.

2. Navrh reSeni

A. Vklad do majetku spole€nosti

V pfipadé vkladu pfedmétné nemovitosti do majetku spolecnosti, ziskda LMO trvale své sidlo. V ramci
moznych Uprav a oprav objektu v zdvislosti na potfebé LMO mohou byt ucelné vynakladany prostfedky, které
budou daflové uznatelnym nakladem. SMOI piedpoklada z prodeje vynos, ktery na strané LMO znamena
vydaje napf. za komeréni najem kancelafskych prostor. Pii vkladu nemovitosti do majetku spoleénosti 1ze
usetfené finanéni prostfedky efektivné vyuZit napf. jako investice do lesniho majetku. Tim bude uspokojena
potieba stavajiciho vlastnika a nemovitost bude pfes LMO stale mit pod kontrolou.

V roce 1993 byla prispévkovou organizaci provedena oprava prostor ve vysi 200.887,- K&. Toto je zaneseno a
vedeno v ucetnictvi jako technické zhodnoceni s dobou odpisovani 50 let. Zistatek odpisu je 106.743,- K&, a
ktery by vlastnik nemovitosti musel pii prodeji spolednosti LMO zaplatit.

B. Odkoupeni nemovitosti spoleénosti LMO
Spole¢nost LMO muze nemovitost také odkoupit, ale vzniké zde problém darniové vyhodnosti této varianty. Pfi
nikupu bude SMOI zaplacena kupni cena (vliv na cash-flow). Z pohledu LMO v8ak dojde k tomu, Ze z vySe
této ceny bude moci do nakladd zahrnout pouze ¢astku ve vysi odpisu. Odpisovani nemovitost je 50 let.
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C. Ponechani sou¢asného stavu
Jedna zmozZnosti feSeni, kterd v8ak znameni problém s pfipadnymi opravami v budoucnu. Naklady na
pfipadné opravy nebo upravy bude muset fesit vlastnik tj. SMOL. Pokud by tyto zaleZitosti mély fesit LMO,
bude to znamenat problém technického zhodnoceni, které je nutné vloZit do tdetnictvi spole¢nosti, se viemi
podminkami popsané v bodé A.

D. Investice do vybudovini nového sidla spoleénosti
Daldi mozZnd varianta ziskéni stabilniho sidla spoleénosti. Tato mozZnost pfedpokladd ziskani vhodného
stavebniho pozemku a investici, ktera bude z datfiového hlediska odpisovana po dobu 50-ti let a tudiZ s pohledu
optimalizace HV méné vyhodna alternativa. Vyhodou je mozZnost realizace sidla dle potfeb LMO (,,postavime
to, co potiebujeme®).

E. Pronijem nebytovych prostor

V ramci této varianty byly osloveny realitni kancelafe s poptavkou na prondjem kancelafskych prostor. Bylo
zaslano nékolik nabidek a po jejich vyhodnoceni byla provedena i fyzicka prohlidka vhodnych nabizenych
prostor. Ceny za prondjem vhodnych prostor se dle jednotlivych nabidek pohybuji ve vy$i 400 — 500 tis. K¢ za
rok. Dale je nutné pfipoéitat ndklady na dpravu prostor dle potfeb LMO (vybudovani pficek, vybaveni,
stéhovéani apod.). Finanéni prostfedky za prondjem budou hrazeny pronajimateli, ktery neni nijak provézan
s LMO nebo SMOI (tzv. ,,odtedou ze spoleénosti pry¢*). Dalsim zaporem tohoto fedeni je fakt, Ze pii ukonceni
najemniho vztahu bude nutné hledat nové prostory. To s sebou pfinese dal§i problémy se zménou sidla.

3. Ekonomicka analyza

Soudasné pFijmy

Za soucasného stavu je cely objekt pronajat na zakladé najemnich smluv se Spravou nemovitosti, a.s. dle nize
uvedeného:

1. podlaZi — pronajato spoleénosti LMO celé pfizemi

2. podlazi — dvé bytové jednotky s dispozici 1+1 a 3+1

3. podlaZi — bytova jednotka 1+1, atelier, ptida

Nijemné
Budovy
roéni

najemnik plocham? | dispozice | mési¢ni ndjem najem
LMO 122,00| kanceldfe 3023 KE| 36276 KE
Gavurovd 56,90 1+1 4910KE| 58920Ke
Koppova 93,97 3+1 7 854 K¢| 94248 Ké
Kadrnozkova 42,15 1+1 3373 KE| 40476 K¢
Havlik 30,00 atelier 720 K¢ 8 640 K¢
celkem 238 560 K¢
Pozemky

najemnik | plocham?® |dispozice| ro¢ninajem

LMO 146,00 | zahrada 1050 K¢

Gavurova 180,00 | zahrada 1040 K¢
celkem 2 090 K¢
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Celkova vy3e ro¢niho ndjmu je 240.650,-K¢ a je tedy pFijmem pro SMOL.

Ekonomické srovnani variant

Pfi prodeji nemovitosti sice ziskd SMOI jednordzovy piisun financi do rozpodtu, ale na druhé strang dojde
v budoucnu k navySeni vydaji spoleénosti LMO za pronajem kancelafskych prostor, tim padem porostou naklady LMO a
bude se sniZovat HV a dojde poklesu mozZného odvodu do rozpoétu SMOL.

Pti vybudovani nového sidla bude problém s optimalizaci HV spoleénosti. Ugetn& bude mit LMO mén& hotovych
finan¢nich prostiedki, dafiové vak bude uznatelnym nikladem pouze roéni odpis (doba odepisovani 50 let).

Nakupem nemovitosti spoleénosti LMO sice SMOI ziskd prostfedky z prodeje, ale pro LMO to bude znadné
nevyhodné s ohledem na dafiovou stranku vé&ci. Za pfedpokladu, Ze by LMO nemovitost nakoupila za 5 mil. K&, vySe
ro&niho odpisu bude asi 85 tis. K¢ (podobné jako pfi varianté vybudovani nového sidla).

Pfi ponechani souc¢asného stavu bude mit SMOI zajidtén dlouhodoby pfijem z najemného v této nemovitosti.

Ptipadny prodej nemovitosti novému vlastnikovi by znamenal pro SMOI sniZeni pfijmu za prondjem ve vysi 240
tis. Ké/rok a pro LMO néklady za pronajem kancelafskych prostor 400 — 500 tis. Ké&/rok. Za predpokladu, Ze vySe prodejni
ceny bude 5 mil K¢, bude za dobu 6-8 let zisk z prodeje srovndn a v dalgich letech bude ztratovy.

Pti ekonomickém srovnani je vidét jasna provazanost piijmi a vydajii mezi LMO a SMOL.

4, Zavér

Predstavenstvo spolecnosti spolu s vedenim LMO preferuji variantu vkladu nemovitosti do majetku LMO jako
nejvyhodnéjsi, a to nejen z pohledu LMO, ale i SMOL.

V Olomouci 21.2.2014

Ing. David Janasek
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