
 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

  

 2022 

 

SPRÁVA NEMOVITOSTÍ OLOMOUC, a.s. 

Školní 202/2, 779 00 OLOMOUC 

 



 - 2 - 

OBSAH  VÝROČNÍ  ZPRÁVY 

 

 

 

I. Základní identifikační údaje společnosti 

    II.      Zhodnocení činnosti společnosti předsedou představenstva 

 

 

III. Organizační struktura společnosti 

                  1.    Složení orgánů společnosti 

1.1. Představenstvo 

1.2. Dozorčí rada 

1.3. Vedení společnosti 

2. Organizační schéma společnosti 

 

 

IV. Zpráva o podnikatelské činnosti společnosti za rok 2022 a stavu jejího majetku 

  

1.   Přehled spravovaného majetku 

2.   Městské nájemní byty, bytový úsek 

 2.1.   Byty 

 2.2.   Prostory sloužící podnikání, pozemky, jiné nájemní prostory  

 2.3.   Právní oddělení 

 2.4.   Hotelový dům 

 2.5.   Provoz a investice 

 3.      Správa soukromých domů 

 4.      Ekonomické výsledky společnosti 

   5.     Předpokládaný vývoj společnosti  

   6.      Mzdy 

 

V.       Zpráva o vztazích podle § 82 zák. č. 90/2012 Sb. o obchodních korporacích 

 

 

VI.      Zpráva dozorčí rady společnosti  

 

 

Zpráva nezávislého auditora o ověření řádné účetní závěrky k 31.12.2022                                        

vč. Rozvahy, Výkazu zisku a ztráty, Přehledu o změnách vlastního kapitálu, 

Přehledu o peněžních tocích a Přílohy k účetní závěrce  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 - 3 - 

 

I. ZÁKLADNÍ IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE SPOLEČNOSTI 

 

 

Obchodní jméno Správa nemovitostí Olomouc, a. s. 

Sídlo společnosti Školní 202/2, 779 00 Olomouc 

IČO, DIČ 25898736, CZ 25898736 

Právní forma Akciová společnost 

Tel. ústředna 585 238 111, +420 606 750 763 

Internet www.sno.cz  

  

  

Předmět podnikání společnosti Nákup,prodej,správa a údržba nemovitostí 

 Činnost účetních poradců, vedení 

účetnictví,vedení daňové evidence  

 Zprostředkování obchodu a služeb 

 Ubytovací služby 

 Pronájem nemovitostí, bytů a nebytových 

prostor 

Poradenská a konzultační činnost, 

zpracování odborných studií a posudků 

Velkoobchod a maloobchod 

 

 

 

 

Společnost Správa nemovitostí Olomouc, a.s., IČO 25898736, se sídlem Školní 202/2, 

779 00 Olomouc, je členem koncernu statutárního města Olomouc, kde statutární město 

Olomouc, IČO 00299308, se sídlem Horní náměstí 583, 779 11 Olomouc, vystupuje  jako 

řídící osoba.  

Dalšími členy koncernu jsou: 

 

AQUAPARK OLOMOUC, a.s. 

Dopravní podnik města Olomouce, a.s. 

Lesy města Olomouce, a.s. 

Technické služby města Olomouce, a.s. 

Výstaviště Flora Olomouc, a.s.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.sno.cz/
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II. ZHODNOCENÍ ČINNOSTI SPOLEČNOSTI PŘEDSEDOU 

PŘEDSTAVENSTVA 

 

 Správa nemovitostí Olomouc, a.s., předkládá za rok 2022 již svou dvacátou první výroční 

zprávu. Máme za sebou rok, který lze bezesporu hodnotit jako jeden z nejúspěšnějších v historii 

naší společnosti.  

 

Je mi velkou ctí Vám oznámit, že hospodářský výsledek roku 2022 před zdaněním         

činí 7 235 tis. Kč.  Po zaúčtování daně z příjmu právnických osob vykazuje naše společnost 

hospodářský výsledek po zdanění ve výši 5 182 tis. Kč. 

 

Výnosy z činností poskytovaných akcionáři (zejména nájemné z bytů a nebytových 

prostor, ostatní příjmy) činily v r. 2022 částku 98 954 tis. Kč. Náklady, které představují 

zejména opravy a údržbu nemovitého majetku, dosáhly částky 34 728 tis. Kč.  

 

V loňském roce jsme pro svého zřizovatele provedli investiční akce za 40 349 tis. Kč, 

z nichž nejvýznamnější jsou rekonstrukce elektroinstalace ve společných prostorech domů 

Přichystalova 66 a 68 za 6 760 tis. Kč, oprava krytiny střechy na domě Pavelčákova 21 

v hodnotě 3 029 tis. Kč, rekonstrukce střešního pláště domu Kateřinská 23, kde sídlí Městská 

policie Olomouc, ve výši 3 126 tis. Kč a rekonstrukce elektroinstalace na domě Politických 

vězňů 4 za 4 830 tis. Kč. 

Jednou z nejpodstatnějších věcí loňského roku bylo předání 30 kotelen do správy naší 

společnosti, čímž nám samozřejmě nejenom značně vzrostl objem spravovaného majetku, ale 

zásadním způsobem i narostl objem práce, neboť většina těchto kotelen není v dobrém 

technickém stavu. 

Za zmínku rovněž stojí definitivní rozhodnutí RMO, že dům Dolní nám. 38 

(Hauenschildův palác) bude rekonstruován za účelem bydlení, na základě čehož jsme 

vysoutěžili  firmu projektanta na prováděcí projekt za 2,3 mil. Kč.  

Dále jsme i v loňském roce pokračovali již VI. etapou postupné rekonstrukce 

ubytovacích jednotek v objektu Hotelového domu v částce 7 988 tis. Kč.  

 

 

Na závěr mi tedy dovolte, abych touto cestou poděkoval všem zaměstnancům, 

managementu a členům dozorčí rady, kteří se na výborném výsledku společnosti podíleli. 

Můj dík však jistě patří i našemu jedinému akcionáři. 

 

 

V Olomouci dne 06.04.2023      

 

                                                                                                      Ing. Roman Zelenka 

                                                                                                   předseda představenstva 
  

  

  

  

  



 - 5 - 

  

  

  

  

 

 

III.    ORGANIZAČNÍ STRUKTURA SPOLEČNOSTI 

 

1. Složení orgánů společnosti k 31. 12. 2022 

 

 

 

1.1. Představenstvo 

 

předseda Ing. Roman Zelenka 

místopředseda JUDr. Denisa Trávníčková 

člen Ing. Věra Vyhňáková 

 

  

         1.2. Dozorčí rada 

 

předseda Václav Kryl 

místopředseda Petr Macek 

členové Ing. Zuzana Martynková 

Ivana Plíhalová 

Ing. Pavel Jelínek,PhD. 

Mgr. Matouš Pelikán 

Zdeněk Žák  

 

 

 

  

         1.3. Vedení společnosti 

 

ředitel  Ing. Roman Zelenka 

ekonomická náměstkyně 

obchodně-právní náměstkyně 

Ing.Věra Vyhňáková 

JUDr. Denisa Trávníčková 
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2. Organizační schéma společnosti 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Valná hromada 

Předseda 

představenstva                

a ředitel a.s. 

Právní oddělení (1) 

 

Bytové oddělení (1) 

Oddělení nebytových  

prostor (1) 

 

Účtárna a back office (8) 

 

Správa soukromých domů 

Technici (3) 

Evidence (6) 

Evidence městských   

bytů (2) 

Dozorčí rada 

Člen představenstva      

a náměstek 

ekonomického úseku 

Místopředseda 

představenstva  

a náměstek obchodně-

právního úseku 

Sekretářka  a 

personalistka (1) 

Hotelový dům (12) 

Provozní oddělení (8) 
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IV. ZPRÁVA O PODNIKATELSKÉ  ČINNOSTI SPOLEČNOSTI ZA ROK 2022  

      A STAVU JEJÍHO MAJETKU 

 

Společnost správa nemovitostí Olomouc, a.s. patří mezi významné poskytovatele služeb 

správy nemovitostí. Tyto činnosti poskytovala jak pro svého vlastníka – statutární město 

Olomouc, Družstva Jižní a Jiráskova a společenství vlastníků jednotek (SVJ). 

 

1. Přehled spravovaného majetku 

podle subjektu:  (v ks) 

Statutární město Olomouc 31.12.2022 

domy (objekty zahrnující byty i nebytové prostory) 166 

byty 1519 

byty v prodaných domech 1 

nebytové prostory v prodaných domech 3 

nebytové prostory 349 

městské zahrádky 184 

Soukromé subjekty (SVJ+ostatní)   

domy 507  

byty 8 205 

nebytové prostory 1 195 

   

  

podle druhu:  

Celkový počet domů 678 

městské domy (objekty  zahrnující byty i nebytové 

prostory) 166 

soukromé domy 507 

domy ve vlastnictví SNO,a.s. 5 

  

Celkový počet bytů 9 882 

městské byty 1 519 

městské byty v prodaných domech 1 

soukromé byty  8 205 

byty ve vlastnictví SNO,a.s. 66 

Družstva J+J resp.nové  a.s. 91 

 

   

Celkový počet nebytových prostor (NP) 1619 

NP města 349 

NP města v prodaných domech 3 

NP v majetku SNO,a.s. 72 

NP v soukromé správě 1195 
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2. Městské nájemní byty, bytový úsek 

 

Správa nemovitostí Olomouc, a.s. na základě Smlouvy o obstarání správy nemovitostí a 

výkonu dalších práv a povinností vlastníka provádí veškerou agendu související s funkcí 

statutárního města Olomouc jako pronajímatele městských bytových a nebytových prostor. 

 

       2.1. Byty 

         Jedná se především o činnosti při uzavírání nájemních smluv na městské byty s novým 

nájemcem, při výměnách bytů, přechodu nájmu, pronajímání bytů zvláštního určení, 

prodlužování nájemních smluv na dobu určitou apod. Bytové oddělení v součinnosti s právním 

oddělením SNO, a.s. a bytovou komisí při Radě města Olomouce řeší také ubytování 

v Hotelovém domě, Velkomoravská 8, Olomouc a bydlení v problematické lokalitě Holická 51, 

Olomouc,  

      

Přehled o počtu přidělených bytů od 1.1.2022 do 31.12.2022 

Pozn.: 

BPS - byty pro seniory, BB - bezbariérové byty 

Byty v režimu běžného bydlení – byty k pronajmutí s volným nájmem 104 Kč/m2/měsíc, 110 Kč/m2/měsíc a 

byty se sníženým nájmem, vše podle platných Pravidel pro poskytování nájemního bydlení v bytech ve vlastnictví 

statutárního města Olomouce 

Byty ve spoluvlastnictví SMOl a družstev Jižní a Jiráskova – přidělené byty v domech ve společném vlastnictví 

statutárního města Olomouce a Družstev Olomouc, Jižní a Jiráskova ( od 1.1.2023 Městské bytové domy Olomouc, 

Jižní a.s. a Městské bytové domy Olomouc, Jiráskova a.s.) a ve správě Správy nemovitostí Olomouc, a.s. 

Obsazování uvolněných bytů s volným nájmem 120 Kč/m2/měsíc 

Byty v domě Holická 51, Olomouc – přidělené byty v domě Holická 51, Olomouc. Obsazování uvolněných bytů 

-  dle platných Pravidel pro poskytování nájemního bydlení v bytech ve vlastnictví statutárního města Olomouce, 

nájem bytu v režimu sociálního bydlení 

Nová nájemní smlouva  po úmrtí, odstěhování nájemce, výměna městských bytů 

Různé – byty přidělené na základě rozhodnutí RMO, byty přidělené uprchlíkům z Ukrajiny 

 

Velikost 

 

 

0 + 1 

1+kk 

 

1 + 1 

 

0 + 2 

2+kk 

 

1 + 2 

 

1 + 3 

3+kk 

1+4 

 

 Celkem 

    2022 

 

 Celkem 

    2021 

BPS + BB 17 30 5 1 0 53 49 

Byty v režimu běžného bydlení 5 6 2 9 6 28 36 

Nájemní byty ve spoluvlastnictví 

SMOl a Družstev Olomouc, Jižní 

a Jiráskova 

4 3 0 0 0 7 4 

Byty v domě Holická 51, Olomouc 1 0 1 0 0 2 1 

Nová nájemní smlouva po úmrtí, 

odstěhování nájemce, výměna 
2 0 2 1 3 8 3 

Různé 1 2 1 3 3 10 4 

 

Celkem 

 

30 41 11 14 12 108 97 
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     2.2   Prostory sloužící podnikání, pozemky, jiné nájemní prostory 

 

Oddělení nebytových prostor zajišťuje pro vlastníka – SmOl – na základě Smlouvy o 

obstarání správy nemovitostí a výkonu dalších práv a povinností vlastníka tyto činnosti: 

• uzavírání nájemních smluv s nájemci prostor sloužících podnikání, pozemků a 

jiných nájemních prostor (garáže, garážová stání, střechy, apod.) po předchozím 

schválení vlastníkem 

• v roce 2022 bylo odd.nebytových prostor připraveno a uzavřeno 53 nájemních 

smluv či dodatků ke stávajícím smlouvám 

• ukončování nájemních smluv k prostorám sloužícím podnikání, pozemkům a 

jiným prostorám dohodou, případně výpovědí po předchozím schválení 

vlastníkem 

• změny nájemních smluv a další jednání s nájemci související s nájmem prostor 

sloužících podnikání, pozemků a jiných nájemních prostor, např. inflace, změny 

zálohových plateb na služby, změna subjektů na straně nájemce 

• příprava podkladů pro jednání Majetkoprávní komise a Rady města Olomouce 

• vyúčtování služeb spojených s užíváním prostor sloužících podnikání a jiných 

prostor 

• vyúčtování služeb spojených s užíváním prostor sloužících podnikání a jiných 

prostor 

• od 1.7.2022 převzala Správa nemovitostí Olomouc,a.s. do správy od společnosti 

OLTERM & TD Olomouc,a.s., 32 budov tepelných zdrojů ( kotelen) a pozemek 

parc. č. st. 1019/5 zast. plocha a nádvoří v k.ú. Hodolany, obec Olomouc, jehož 

součástí je stavba občanského vybavení bez č.p./č.e. 

 

 

Spravovaný majetek oddělením nebytových prostor k 31. 12. 2022 

 

Prostory sloužící podnikání 

z toho majetek SmOl 

majetek SNO, a.s. 

254 

211 

 43  

Antény 

z toho majetek SmOl 

majetek SNO, a.s. 

18 

16 

 2  

Garáže 25 

Garážová stání a parkovací místa 

z toho majetek SmOl 

majetek SNO, a.s. 

91 

64 

27 

Vitríny 1 

Kotelny-počet objektů 32 

Městské zahrádky, pozemky 184 

 

Celkem 

 

 

605 
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 2.3. Právní oddělení 

 

 V roce 2022 podalo právní oddělení SNO, a.s., v bytových záležitostech a záležitostech 

prostor sloužících podnikání celkem 4 návrhy na vydání platebního rozkazu za účelem zajištění 

právní vymahatelnosti dlužných částek po nájemcích bytů, prostor sloužících podnikání, a 

uživatelích Hotelového domu. 

Celkem bylo tímto způsobem ošetřeno dlužné nájemné a nedoplatky na službách 

v celkové výši 127 832 Kč, přičemž městské byty a prostory sloužící k podnikání  činily               

112 046 Kč a Hotelový dům 15 786 Kč. 

 

 Žalobní návrhy na vyklizení bytu či prostoru sloužícího podnikání, byly podáno celkem 

4, z toho: 

- vyklizení bytu uplynutím sjednané doby  -   4 

- vyklizení bytu po výpovědi z nájmu   -         0 

- vyklizení bytu po úmrtí nájemce  -                0 

- vyklizení prostoru sloužícího podnikání -     0 

 

          Návrhy na výkon rozhodnutí vyklizením bez zajištění náhrady, byly k Okresnímu soudu 

v Olomouci podány celkem 2.  

Návrhů na nařízení exekuce k vymožení peněžité pohledávky s pověřením soudního exekutora 

bylo v r. 2022 podáno celkem 6. 

       

          SNO, a.s., spolupracovala v průběhu roku 2022 ve věcech vymáhání dlužných nároků 

přiznaných pravomocnými rozhodnutími soudů se třemi exekutorskými úřady. Prvním z nich 

je exekutorský úřad Mgr. Jana Valenty, se sídlem Milady Horákové 27 v Olomouci. Druhým 

z nich je exekutorský úřad Mgr. Davida Chaloupky, se sídlem Jánská 25/1 v Kroměříži a dále 

byla v listopadu 2017 zahájena spolupráce s exekutorským úřadem Mgr. Svatopluka Šůstka, se 

sídlem Pavelčákova 14 v Olomouci. Celkem byly za rok 2022 právním odd. SNO, a.s., předány 

exekutorským úřadům k vymáhání dluhy v celkové výši 164 155 Kč. 

 

         Množí se případy dlužníků, kteří požádají soud o povolení oddlužení. V takovém případě 

je třeba podat přihlášku pohledávky do insolvenčního řízení, případně přihlášku do 

konkurzního řízení, na speciálním formuláři. V roce 2022 bylo podáno 9 přihlášek 

k insolvenčnímu řízení.   

 

Celkem bylo v průběhu roku 2022  na příslušný soud a exekutorským úřadům podáno 25 

návrhů. 

 

Celkem  bylo v roce 2022 soudem nařízeno 21 jednání a 1 termín výkonu rozhodnutí 

vyklizení bytu.  

 

         V roce 2022 bylo zahájeno celkem 9 správních řízení za účelem zrušení trvalých pobytů 

vystěhovaných osob z městských nájemních bytů. Cílem podání návrhu na zrušení trvalého 

pobytu těmto osobám je, abychom předešli nepříznivým následkům exekučních řízení, 

vedených proti těmto osobám, které by obtěžovaly současné nájemce bytů. Návrhy na zrušení 

údaje o trvalém pobytu neplatičů jsou zpracovány na SNO, a.s. K návrhu je třeba doložit 

veškerou spisovou dokumentaci týkající se zrušení nájemního vztahu, doklady prokazující 

faktické vyklizení bytu, apod.  
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         V roce 2022 bylo dlužníkům městských bytů či prostor sloužících podnikání zasláno 131 

pokusů o smír či výzev k odstranění závadného chování před výpovědí. 

 

         V roce 2022 bylo nájemcům městských bytů či prostor sloužících podnikání po schválení 

Radou města zaslány 3 výpovědi z nájemního poměru. 

 

         SNO, a.s., spolupracuje s notářskými úřady ve věci řešení dluhů zemřelých nájemců 

městských nemovitých věcí v rámci pozůstalostních řízení. Celkem bylo v roce 2022 podáno 

14 přihlášek dluhu k pozůstalostnímu řízení.  

 

         Od 1.7.2016 nabyl účinnosti zákon č. 340/2015 Sb., o registru smluv, na základě kterého 

vznikla povinnost uveřejňovat nově uzavírané smlouvy a rovněž dodatky již uzavřených smluv, 

pokud se na ně nevztahuje výjimka. Za rok 2022 zveřejnilo právní odd. v Registru smluv   

270 smluv vč. příloh. 
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2.4. Hotelový dům (HD) -  Velkomoravská 8, Olomouc 

 

Další významnou činností podnikání Správy nemovitostí Olomouc, a.s. je poskytování 

ubytovacích a hotelových služeb v Hotelovém domě. 

 
  

Hotelový dům (HD), který je majetkem SNO, a. s., byl postaven v 60. letech 20. století jako 

ubytovací zařízení pro mladé manželské páry. V současnosti jsou zde ubytovány rodiny 

s dětmi, samostatně žijící osoby i důchodci. V části přízemí a v 1. patře je ubytování hotelového 

typu s 35 pokoji a 1 apartmánem. Jeden a půl patra pak slouží jako ubytování pro studenty 

olomouckých vysokých škol.  
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 Tak jako v předešlých letech i v roce 2022 se podařilo studentskou část Hotelového 

domu obsadit na 100%. Velmi pozitivně vnímáme fakt, že většina ubytovaných studentů si 

ubytování rezervuje i na následující akademický rok. Někteří studenti bydlí na HD po celou 

dobu studia, část pak využívá ubytování i v době letních prázdnin.  

 

 
 

V průběhu ledna až března 2022 proběhla 6. etapa oprav hygienického zázemí 

hygienického zázemí a kuchyněk ve 24 ubytovacích jednotkách HD, včetně elektroinstalace. 

Výsledkem je nepochybně výrazné zkvalitnění prostředí pro všechny ubytované.  
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Koncem roku 2022 jsme opravili a nově vybavili 2 hotelové pokoje, které nyní  splní i vysoké 

nároky našich klientů. V několika následujících letech bychom rádi přistoupili k postupné 

modernizaci všech hotelových pokojů s cílem výrazně zlepšit úroveň poskytovaných služeb.   

 
 

Nabídka služeb hotelové části je i nadále realizována ve spolupráci s ubytovacími servery 

PREVIO s.r.o., BOOKING.COM B.V. a EXPEDIA PARTNER. Spolupráce s nimi dlouhodobě 

pomáhá v obsazenosti hotelové části. Po velmi komplikovaných minulých dvou letech, 

zaznamenáváme v r. 2022 postupný návrat obsazenosti hotelové části k období před 

vypuknutím pandemie COVID.  

 
 

 

 HD je stále součástí systému městského nájemního bydlení a poskytuje ubytování i pro 

sociálně slabé občany. Pomáhá s řešením bytové otázky těm, kteří nemají v dané chvíli jinou 

možnost bydlení, např. rodiče s dětmi, manželské páry, důchodci. U posledně jmenovaných, 

kteří mají vyčleněno nejvyšší patro HD, se ve většině případů jedná o doživotní bydlení. Část 

pokojů je po dohodě se sociálním odborem obsazena osobami s tělesným postižením i osobami 

s omezenou svéprávností. Dlouhodobá vysoká obsazenost nabízených kapacit svědčí o velkém 

zájmu o tento typ ubytování. Naším cílem, který se nám daří léta naplňovat, je poskytování 

ubytování  občanům, kteří nemají problémy s dodržováním pravidel určených ubytovacím 

řádem HD.  
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2.5. Provoz a investice 

 

 

 

Provozní úsek společnosti Správa nemovitostí Olomouc, a.s. zajišťuje opravy a údržbu bytů a 

nebytových prostor, které jsou ve vlastnictví statutárního města Olomouce. V r. 2022 bylo 

v této oblasti profinancováno 34 728 tis. Kč. 

Dále pak společnost realizuje vybrané investice na městském majetku, které jsou jí přiděleny 

vlastníkem- v r. 2022 bylo proinvestováno 40 349 tis. Kč.  

 

Největší opravy městského nemovitého majetku 
  

 
1. 

Adresa:    Svolinského 64/15, Olomouc - Lošov 

 

Název akce: Výměna výplní otvorů 

Popis prací: výměna všech původních oken a dveří za nová plastová, 

oprava přístupového chodníku a doplnění zábradlí 

 

Dodavatel stavby: JKT Okna Olomouc s.r.o., TSMO a.s. 

Náklad stavby:   514 000 Kč  

Zahájení:    07/22 

Dokončení:    08/22 
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2. 

Adresa:    Sadové náměstí 26, Olomouc – Svatý Kopeček 

 

Název akce: Oprava soklové části 

Popis prací: oprava omítek v soklové části, obnovení nátěrů 

 

Dodavatel stavby: Pavel Schlosser  

Náklad stavby:   181 000 Kč  

Zahájení:    08/22 

Dokončení:    11/22 

 

 
 

 

 

 

 

 

3. 

Adresa:    Černá cesta 11 

 

Název akce: Oprava balkonů 

Popis prací:                                     oprava a nátěr balkonů 

 

Dodavatel stavby: PMT STAV CZ s.r.o. 

Náklad stavby:   154 000 Kč  

Zahájení:    10/22 

Dokončení:    11/22 
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 - 20 - 

 

 

 

4. 

Adresa:    různé domy v majetku SMOl 

 

Název akce: Celková oprava bytů  

Popis prací: celková rekonstrukce 22 bytů po klientech, nové rozvody 

vody, elektro, vyzdění jádra, podlahy, nové linky 

 

Dodavatel stavby: různé firmy 

Náklad stavby:   průměrně  270 000 Kč/byt 

Zahájení:    01/22 

Dokončení:    12/22 
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Nejvýznamnější investice  městského nemovitého majetku 
  

 

 

 

1. 

Adresa:    Kateřinská 23 

 

Název akce: Výměna střešní krytiny   

Popis prací: výměna střešní krytiny, demolice nefunkčních komínů, 

výměna oplechování 

 

Dodavatel stavby: DACH – IZOL s.r.o. 

Náklad stavby:   3 126 000 Kč  

Zahájení:    03/22 

Dokončení:    08/22 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. 

Adresa:    Pavelčákova 21 

 

Název akce: Výměna střešní krytiny 

Popis prací: výměna střešní krytiny, oprava oplechování, doplnění 

izolace půdních prostor 

 

Dodavatel stavby: H & B delta s.r.o. 

Náklad stavby:                                 3 029 000 Kč  

Zahájení:    03/22 

Dokončení:    07/22 
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3. 

Adresa:    Politických vězňů 4 

 

Název akce: Rekonstrukce elektroinstalace společných prostor 

Popis prací: výměna rozvodů, rozvaděčů, osvětlení společných 

prostor 

 

Dodavatel stavby: Peštuka s.r.o. 

Náklad stavby:   4 830 000 Kč  

Zahájení:    7/22 

Dokončení:    12/22 
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4. 

Adresa:    Přichystalova 66,68 

 

Název akce: Rekonstrukce elektroinstalace společných prostor 

Popis prací: výměna rozvodů, rozvaděčů, osvětlení společných 

prostor 

 

Dodavatel stavby: ELEKTRO-BAU OLOMOUC s.r.o.    

Náklad stavby:   6 760 000 Kč  

Zahájení:    6/22 

Dokončení:    11/22 
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5. 

Adresa:    Holečkova 9 

 

Název akce: Výměna výtahů 

Popis prací:    kompletní modernizace výtahu 

 

Dodavatel stavby: LIFTMONT s.r.o. 

Náklad stavby:   955 000 Kč  

Zahájení:    04/22 

Dokončení:    11/22 
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6. 

Adresa:    Polská 57 

 

Název akce: Opatření k energetické úspoře 

Popis prací:    zateplení objektu, oprava terasy, nové napojení   

                                                           dešťových svodů 

 

Dodavatel stavby: TOMI reko, s.r.o. 

Náklad stavby:   3 317 000 Kč  

Zahájení:    07/22 

Dokončení:    11/22 
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3. Správa soukromých domů 

 

Správa nemovitostí Olomouc, a. s. od počátku svého vzniku zajišťuje kromě správy a 

provozu městských bytových domů i správu a provoz bytových domů pro soukromé vlastníky 

- Společenství vlastníků jednotek (SVJ) , podílové vlastníky a majitele domů.  

 

Jedná se zejména o tyto činnosti: 

• předpis a evidence plateb do fondu oprav a úhrada za služby spojené s bydlením, 

• roční vyúčtování služeb spojených s bydlením, 

• zajištění uzavírání smluv s jednotlivými dodavateli služeb (dodávka tepla a teplé vody, 

elektřiny, vody, plynu, čištění komínů a další…), 

• návrh a kalkulace příspěvku do fondu oprav, 

• zajišťování drobné údržby majetku dodavatelským způsobem, 

• zajišťování povinných revizí v zákonem stanovených lhůtách, 

• zajišťování požárně preventivní činnosti dodavatelským způsobem, 

• hospodaření s účtem domu na základě smluvních podmínek, 

• základní právní poradna, 

• uzavírání nájemních smluv na byty a nebytové prostory, 

• uzavírání všech dalších smluv vázaných k majetku vlastníků, 

• další služby dle požadavků vlastníků, 

• vedení účetnictví v souladu se zákonem, včetně vypracování podkladů pro zpracování 

daňového přiznání, 

• vedení mzdové agendy – vyplácení odměn členům výborů SVJ atd. 

 

 SNO, a. s. provádí pro soukromé vlastníky správu 8 205 bytových jednotek a 1 195 

nebytových prostor (vč. garáží a sklepů). Vysoký počet spravovaných  jednotek je výsledkem 

dlouholetého úsilí pracovníků oddělení správy soukromých domů, jejich zkušeností a kvalitou 

poskytovaných služeb. Správa nemovitostí Olomouc, a.s. si dokázala vybudovat  významné  

místo  mezi poskytovateli těchto služeb pro soukromé vlastníky v rámci regionu Olomoucko.  

O prestižním postavení naší společnosti svědčí rozvíjející se další oblast činnosti, kdy jsme 

voleni do funkcí předsedů výborů nebo SVJ.  K 31.12.2022 vykonává naše společnost funkci 

statutárního orgánu u 33  SVJ s 641  bytovými a nebytovými  jednotkami. Je nezpochybnitelné, 

že tento nový trend klade další, vyšší nároky na profesionalitu naší práce. 

 

 
 

6 800

7 000

7 200

7 400

7 600

7 800

8 000

8 200

8 400

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Počet bytových jednotek ve správě SNO, a. s. 



 - 28 - 

 

4. Ekonomické výsledky společnosti 

 

 

Společnost ukončila rok 2022 s hospodářským výsledkem  před zdaněním ve výši 7 235 tis. Kč. 

Po proúčtování daně z příjmu právnických osob ve výši 1 716 tis.  Kč a odložené daně ve výši 

337 tis. Kč ukončila společnost rok 2022 se ziskem ve výši  5 182 tis. Kč.  

 

  

Na výši hospodářského výsledku mají vliv jak činnosti akciové společnosti v oblasti správy pro 

statutární město Olomouc i pro soukromý sektor (zejména správa pro společenství vlastníků 

jednotek), tak i výnosy z nájemného vlastního majetku a ubytovacích resp. hotelových služeb 

poskytovaných v Hotelovém domě.   

 

Výnosy  (73 993 tis. Kč) dosahují nejvyšší úrovně v historii naší společnosti. Odrážejí zejména 

růst tržeb z vlastních  činností a vliv výnosových úroků. Tržby hotelové části Hotelového domu, 

které v předcházejících letech byly nejvíce zasaženy dopadem opatření souvisejících  s bojem  

proti  Covidu v r. 2022 vykazují nejvyšší hodnotu v historii tj. 5 589 tis. Kč. 

 

 

Náklady (66 758 tis. Kč – bez vlivu splatné i odložené daně z příjmu právnických osob) 

nejzásadněji ovlivnily  osobní náklady, spotřeba energie a opravy nemovitostí.  

 

 

K 31.12.2022 eviduje společnost závazky vůči bankám ve výši 18 593 046,87 tis. Kč.  

Jedná se o 2 úvěry, které poskytla KB, a.s. 

 

-  na rekonstrukci objektu na adrese I.P.Pavlova 69 „Jalta“- zůstatek úvěru k 31.12.2022 

činí  16 292 050 Kč, přičemž splatnost je v r. 2029 

- na rekonstrukci  objektu na adrese Přichystalova 70 – zůstatek úvěru k 31.12.2022 

činí 2 300 996,87 Kč, splatnost úvěru je v r. 2024 

 

Ekonomické výsledky společnosti za uplynulý rok jsou nejlepší v historii společnosti, přičemž 

umožnily tvorbu rezervy na opravy (6 000 Kč), které společnost plánuje. 

Přídělem části zisku do sociálního fondu oceňujeme stěžejní roli našich zaměstnanců na 

výsledcích společnosti. 
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 Výnosy za služby pro SmOl souvisí s výkonem činností na základě Smlouvy o 

obstarání správy nemovitostí a výkonu dalších práv a povinností vlastníka – statutárního 

města Olomouc jako pronajímatele městských bytových a nebytových prostor. 

 

 Výnosy z nájemného – byty a NP zahrnují výnosy z majetku akciové společnosti 

včetně výnosů Hotelového domu a pronájmu domu Přichystalova 70.  

 

 Výnosy za správu soukromého majetku tvoří výnosy z činnosti akciové společnosti 

v privátním sektoru, tj. poskytování správy pro společenství vlastníků jednotek a bytová 

družstva. 
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5.Předpokládaný vývoj společnosti 

 
Společnost i v roce bude 2023 bude  maximálně  naplňovat cíle svého vlastníka  a současně 

významného zákazníka statutárního město Olomouc v oblasti správy, údržby a oprav jeho bytů 

a nebytových prostor. Pro rok 2023 je smluvně dohodnuta odměna za naše služby ve výši 18,2 

mil. Kč. Nárůst oproti roku 2022 , kdy odměna činila 16 mil. Kč, představuje zejména uplatnění 

inflační doložky. 

 

Společnost předpokládá i v roce 2023 zvyšování počtu společenství vlastníků jednotek (SVJ), 

kterým poskytne správu. Plánujeme rozšířit počty SVJ ( dosud 33), kde budeme plnit funkci 

statutárního orgánu, jakkoli tyto služby vyžadují vysoké profesionální  nároky na  naše 

zaměstnance. 

 

V roce 2023 přistoupíme k poslední etapě oprav stupaček Hotelového domu a v dalších letech 

i postupné  obměně  vybavení hotelových pokojů s cílem zlepšit prostředí pro všechny klienty.  

 

Společnost  bude i v dalším období pokračovat v naplňování hlavního cíle, tj. poskytovat  

kvalitní a komplexní služby všem svým zákazníkům. 
 
 
Významné skutečnosti, které nastaly po rozvahovém dni 

Žádné významné skutečnosti po rozvahovém dni nenastaly. 

 

 

Aktivity v oblasti výzkumu a vývoje 

Společnost neprovádí výzkum a vývoj. 

 

 

Aktivity v oblasti ochrany životního prostředí 

Správa nemovitostí Olomouc,a.s. je moderní společností, která si uvědomuje, že i její činnost 

ovlivňuje životní prostředí. Další rozvoj společnosti je založen na sladění ekonomického růstu 

a ochrany životního prostření. 

 

 

Informace o nabytí vlastních akcií 

Společnost nenabyla v r. 2022 žádné vlastní akcie a žádné vlastní akcie nemá. 

 

 

Informace o podnikání v zahraničí 

Společnost nemá pobočku ani jinou část společnosti v zahraničí. 

 

 

Informace požadované podle zvláštních předpisů 

Společnost není povinna zveřejňovat podle zvláštních předpisů žádné další informace. 
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6. Mzdy 
7. M 

     
 

Ukazatele vývoje zaměstnanosti 
Kategorie zaměstnanců 

THP 
POP 

HD 
POP 

ostat. celkem 

1. Počet zaměstnanců ve fyz.osobách     

rok                                  2022 32 10 1 43 

                                  2021 34 10 1 45 

                                  2020 35 10 2 47 

                                  2019 36 10 3 48 

                                  2018 38 10 3 51 

2. Podíl z celkového počtu zaměstnanců (v %)     

rok                                 2022 74,42 23,26 2,32 100,00 

                                  2021  75,56 22,22 2,22 100,00 

                                  2020 74,47 21,27 4,26 100,00 

                                  2019 75,00 20,83 4,17 100,00 

                                  2018 74,51 19,61 5,88 100,00 

3. Přepočtený stav na plně zaměstnané     

rok                                 2022 30 9 1 40 

                                  2021     33 9 1 43 

                                  2020 35 9 1 45 

                                  2019 36 9 1 46 

                                  2018 38 9 1 48 

4. Podíl z celkového přepočteného stavu (v %)     

rok                                  2022 75,00 22,5 2,5 100,00 

                                 2021 76,74 20,93 2,33 100,00 

                                  2020 77,78 20,00 2,22 100,00 

                                  2019 78,26 19,57 2,17 100,00 

                                  2018 79,17 17,75 2,08 100,00 

                               2017 78,72 19,15 2,13 100,00 

 
 

 

Pozn. POP – pomocný a obslužný personál 

 

Počet zaměstnanců v hlavním pracovním poměru  ve fyzických osobách se snížil proti roku     

2021 o 2 osoby. 

Průměrná  měsíční  mzda za 2022 činila   36 403,- Kč.   
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V. ZPRÁVA O VZTAZÍCH PODLE § 82 ZÁKONA Č.90/2012 SB. O 

OBCHODNÍCH KORPORACÍCH VEZNĚNÍ PODZĚJŠÍCH PŘEDPISŮ 

 

Zpráva je zpracována za poslední období,tj. od 1.ledna 2022 do 31.prosince 2022. 

 

Struktura vztahů mezi osobami (§82 odst.2 písm.a) 

Ovládající osoba: 

 

   Statutární město Olomouc 

Sídlo:  Horní náměstí 583, 779 00,  Olomouc 

IČ:   00299308 

(dále jen ovládající osoba) 

 

 

Ovládaná osoba: 

 

   Správa nemovitostí Olomouc, a.s. 

Sídlo:  Školní 202/2, 779 00 Olomouc 

Zastoupená: předsedou představenstva Ing. Romanem Zelenkou 

                           a místopředsedkyní představenstva JUDr. Denisou Trávníčkovou 

IČ:  25898736 

(dále jen ovládaná osoba) 

 

Dalšími ovládanými osobami stejnou ovládající osobou jsou: 

 

AQUAPARK OLOMOUC,a.s.se sídlem Kafkova 526/21,Slavonín,783 01 

Olomouc,IČ 27820378 

Dopravní podnik města Olomouce,a.s. se sídlem Koželužská 563/1,779 00 

Olomouc,IČ 47676639 

Lesy města Olomouce,a.s. se sídlem Lomená 177/4, 779 00 Olomouc,IČ 28633032 

Olterm&TD Olomouc,a.s. se sídlem Jánského 469/8,779 00 Olomouc,IČ47677511 

SK SIGMA Olomouc,a.s. se sídlem Legionářská 1165/12,779 00 Olomouc,IČ 

61974633 

Technické služby města Olomouce,a.s. se sídlem Zamenhofova 783/34, 779 00 

Olomouc, IČ25826603 

Správa sportovních zařízení,a.s. se sídlem Horní nám. 583,779 00 Olomouc,IČ 

05366488 

Vodohospodářská společnost Olomouc,a.s.se sídlem Tovární 1059/41,Olomouc,IČ 

47675772 

Výstaviště Flora Olomouc,a.s. se sídlem Wolkerova 37/17, 779 00 

Olomouc,IČ25848526 

Hřbitovy města Olomouce,přísp.org. se sídlem tř.Míru 138/102,779 00 Olomouc,IČ 

00534943 

Knihovna města Olomouce,přísp.org.se sídlem nám. Republiky 856/1,779 00 

Olomouc,IČ 00096733 

Moravská filharmonie Olomouc,přísp.org. se sídlem Horní náměstí 424/23, 779 00 

Olomouc, IČ 00100617 

Moravské divadlo Olomouc,přísp.org se sídlem tř. Svobody 432/ 33,779 00 

Olomouc,IČ00100544 

Zoologická zahrada Olomouc,příspěv.org. se sídlem Darwinova 29,779 00 Olomouc – 

Svatý Kopeček, IČ 00096814 

Základní a mateřské školy zřízené ovládající osobou 
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Úloha ovládané osoby  ( §82 odst.2 písm b) 

 

Ovládaná osoba je akciovou společností, která byla zřízena ovládající osobou zejména 

za účelem poskytování činností: 

- Zajištění správy a údržby nemovitostí, pronájmu nemovitostí 

- Poskytování ubytovacích služeb 

Tyto služby společnost Správa nemovitostí Olomouc, a.s. poskytuje ovládající osobě, 

případně i ostatním ovládaným osobám. Vztahy mezi společností Správa nemovitostí 

Olomouc, a.s., a ovládající osobou, a také ostatními osobami ovládanými stejnou 

ovládající osobou jsou založeny na obchodních vztazích realizovaných za obvyklých 

tržních podmínek a na základě řádně uzavřených smluvních vztahů. Správa nemovitostí 

Olomouc,a.s. vystupuje v těchto vztazích jak na straně dodavatele,  tak i na straně 

odběratele. 

 

Způsob a prostředky ovládání (§ 82 odst.2 písm.c)  

 

Ovládající osoba je vlastníkem akcií ovládané osoby, jejichž souhrnná jmenovitá hodnota 

činí 100% základního kapitálu ovládané osoby. Ovládající osoba tak uplatňuje 

rozhodující vliv prostřednictvím výkonu akcionářských práv, čímž určuje složení 

statutárních orgánů společnosti, tj. představenstva a dozorčí rady. 

Při výkonu působnosti valné hromady zastupuje statutární město Olomouc Rada města 

Olomouce (dle ustanovení § 102 odst.2 písm.c) zákona č. 128/2000 Sb. o obcích). 

Jménem ovládané osoby jednají vždy společně předseda a místopředseda představenstva 

nebo předseda a člen představenstva nebo místopředseda a člen představenstva. 

 

Přehled jednání dle § 82 odst.2 písm.d) 

 

V posledním účetním období nebyla učiněna žádná jednání odpovídající uvedenému 

ustanovení. 

 

Přehled vzájemných smluv (§82 odst.2 písm.e) 

 

Smlouvy uzavřené mezi ovládanou a ovládající osobou 

 

     Dne 10. 4. 2002 byla uzavřena Smlouva o obstarání správy nemovitostí a výkonu dalších 

práv a povinností vlastníka, jejímž předmětem je úplné obstarávání této správy dle Přílohy 

č.1f, Přílohy č.4c a Přílohy 8e, které tvoří nedílnou součást této smlouvy. Další nedílnou 

součástí je Mandátní smlouva uzavřená podle § 566 a násl. dříve platného Obchodního 

zákoníku, dne 10. 4. 2002, kterou mandant (město Olomouc) zmocňuje mandatáře (SNO, 

a.s.), aby v jeho zastoupení a na účet mandatáře prováděl vyúčtování a přijímal úhrady 

nájemného za nájem bytů, nebytových prostor a dalších nemovitostí, jež jsou ve 

vlastnictví mandanta. Mandant dále zmocňuje mandatáře, aby uzavíral jménem mandanta 

písemné smlouvy o nájmu bytů a nebytových prostor, jakož i jiné smlouvy související se 

správou nemovitostí ve vlastnictví mandanta. Smlouva o obstarání správy nemovitostí a 

výkonu dalších práv a povinností vlastníka i Mandátní smlouva jsou uzavřeny na dobu 

neurčitou. Kromě obecných, zákonem stanovených způsobů, lze smlouvy vypovědět 

písemnou formou, přičemž výpovědní lhůta je 6 měsíců. 
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Smlouvy uzavřené mezi ostatními subjekty ovládanými stejnou ovládající 

osobou 

 

Technické služby města Olomouce, a.s.se sídlem Zamenhofova 783/34,779 00 

Olomouc, IČ 25826603 

Smlouva o dílo na odstranění odpadů. 

 

Olterm&TD Olomouc,a.s, se sídlem Jánského 469/8,779 00 Olomouc ,IČ 

47677511 

Smlouva na odběr tepla a teplé vody. Smlouva je oběma smluvními stranami plněna. 

 

       Lesy města Olomouce, a.s. se sídlem Lomená 177/4, 779 00 Olomouc, IČ   

       28633032 

Smlouva o správě objektu Lomená 177/4 v Olomouci. 

 

 

 Zhodnocení výhod a nevýhod plynoucích ze vztahu mezi osobami (§82 odst.4) 

 

Hlavní výhodou vyplývající ze vztahu ovládané s ovládající osobou je významný 

objem činností poskytovaných ovládanou osobou osobě ovládající. 

Nevýhodou může být tlak ze strany ovládající osoby využívat služby jiných jí 

ovládaných subjektů bez vyhodnocení ekonomického efektu pro ovládanou osobu. 

 

Vztahy s ostatními ovládanými osobami stejnou ovládající osobou vycházejí 

z činnosti těchto subjektů. Vzhledem k rozsahu činností realizovaných naší 

společností lze konstatovat, že vztah s ostatními ovládanými osobami není pro 

společnost nevýhodný.  

 

 

 

V Olomouci dne 30.3.2023 

Ing. Roman Zelenka     

předseda představenstva 

 

 

              JUDr. Denisa Trávníčková     

              místopředsedkyně představenstva  
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VI. ZPRÁVA DOZORČÍ RADY SPOLEČNOSTI  SNO,A.S. 

       pro jednání valné hromady  dne 20.6.2023 

 
 
Dozorčí rada vykonávala svou kontrolní činnost na základě příslušných ustanovení zákona č. 90/2012 Sb. 

zákona o  obchodních společnostech a družstvech  a stanov společnosti. 

 
1. Činnost dozorčí rady v mezidobí jednání jediného akcionáře v působnosti valné hromady 

Dozorčí rada dohlížela na výkon působnosti představenstva společnosti a na uskutečňování podnikatelské 

činnosti. Ve své činnosti se dozorčí rada zaměřovala na plnění plánu nákladů a výnosů, podnikatelské 

aktivity představenstva  společnosti,  hospodářské ukazatele,  plán činnosti na rok 2022 atd.  

Dozorčí rada ve všech projednávaných záležitostech přistupovala k daným materiím zodpovědně, nestranně 

a konala s péčí řádného hospodáře. Dozorčí rada konstatuje, že vedení společnosti předkládalo pro jednání 

dozorčí rady požadované doklady a při kontrolní činnosti nebyly dozorčí radou shledány žádné skutečnosti, 

které by byly v rozporu s platnou legislativou. 

 

2. Přezkoumání dokumentů pro jednání jediného akcionáře v působnosti valné hromady 

Účetní závěrka roku 2022 a výroční zpráva byla ověřena auditorem Komory auditorů České republiky-  

společností AUDIT TEAM,s.r.o. Jeremenkova 1211/40b,Hodolany,779 00 Olomouc, č.oprávnění 2267, 

s výrokem  „bez výhrad“ dne 6.4.2023. 

Dozorčí rada projednala a přezkoumala roční účetní závěrku včetně výroku auditora, výroční zprávu 

společnosti, návrh na rozdělení zisku za rok 2022 a zprávu o propojených vztazích mezi statutárním městem 

Olomouc a SNO, a.s. s následujícími závěry: 

 

a) DR nemá výhrady k účetní závěrce společnosti a bere na vědomí výrok „bez výhrad“ auditora  

společnosti - AUDIT TEAM, s.r.o, který byl vysloven ve „ Zprávě nezávislého auditora pro jediného 

společníka společnosti Správa nemovitostí Olomouc,a.s“., zpracované dne  6.4.2023 a doporučuje 

valné hromadě schválení roční účetní závěrky. 

b) DR přezkoumala návrh na rozdělení zisku za rok 2022 ve výši 5 182 096 Kč s tím, že není v rozporu 

s platnou legislativou a doporučuje valné hromadě schválení rozdělení zisku za rok 2022 takto: 

 

- příděl do sociálního fondu  1 000 000 Kč 

- nerozdělený zisk 4 182 096 Kč 

c) DR projednala a přezkoumala Výroční zprávu společnosti za rok 2022 a doporučuje ji valné 

hromadě ke schválení. 

d) DR přezkoumala Zprávu o propojených vztazích mezi ovládající a ovládanou osobou dle § 82 

zákona č. 90/2012 Sb. zákona o obchodních společnostech a družstvech za rok 2022 a konstatuje, 

že tyto vztahy odpovídají běžným obchodním zvyklostem a jejich plnění i protiplnění jsou 

přiměřená. Dozorčí rada doporučuje valné hromadě zprávu schválit. 

e) DR akceptuje rozhodnutí jediného akcionáře při výkonu působnosti valné hromady ze dne 

14.3.2023, kterým schvaluje pro ověření účetní závěrky za roky 2023-2027 společnost Moore Audit 

CZ s.r.o, č. oprávnění 599. Příslušná smlouva o povinném auditu byla uzavřena dne 13.4.2023.  
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