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ABSTRAKT

Predmétem diplomové prace ,,Projekt zalozeni realitni kancelafe™ je zpracovani podnika-
telského zaméru, ktery sestdva zteoretické reSerSe odborné literatury vztahujici se
k danému tématu a praktické casti, ktera je zaméfena na analyzu podnikatelského prostiedi,
jako vychodisko pro zpracovani podnikatelského zdméru, vcetné ¢asového harmonogramu

a z analyzy rizik vyhodnocujici pfedpoklady Zivotaschopnosti projektu.

Kli¢ova slova:

Podnikatelsky zamér, analyza podnikatelského prostedi, marketingovy plan, finan¢ni plan,

organizacni plan, asovy harmonogram, analyza rizik.

ABSTRACT

The topic of diploma thesis "The establishment of real estate agency" is processing of
business plan. It consists of theoretic part (literature retrieval) and practical part which
discuss analysis of the business environment as the basis for the business plan, including

time line and risk analysis prerequisite for sustainability of the project.

Keywords:

Business plan, Analysis of Business Environment, Marketing plan, Financial plan, Ma-

nagement plan, Schedule, Risk analysis.
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UvVOD

Projekt je zpracovany zamér, rozvrh nebo plan né€jaké budouci ¢innosti nebo jejiho vysled-
ku. V managementu je projekt ,,Casové ohrani¢ené usili, sméfujici k vytvoreni unikatniho
produktu nebo sluzby“. V této obecné pfijimané definici jsou kli¢ové zejména omezeni

projektu v Case a jedine¢nost jeho vystupd.

Cilem mé prace je sestavit navrh podnikatelského zaméru vztahujici se k zalozeni nové
realitni kancelafe a podrobit jej rizikové analyze, véetné zpracovani ¢asového harmono-

gramu.

Vedlejsi cile této prace jsou zejména V objasnéni trhu s nemovitostmi, vymezeni makroe-
konomickych méfitek vztahujici se k dané problematice a rozdéleni realitnich kancelafi

podle rozsahu nabizenych sluzeb a kvality.

Ve své praci se konkrétn¢ zabyvam teorii podnikatelského zaméru, popisuji jeho strukturu
a jednotlivé se zabyvam body obsazené ve struktufe, kterou tvofi zejména popis podniku a
jeho vSeobecné charakteristiky, dale vymezuji podnik poskytujici sluzby, ¢innosti a rozdé-
leni realitnich kancelafi. Je zde také nastinéna tvorba vize a mise podniku a jejich imple-
mentace do strategickych cilii k rozvoji firmy. Dale ve své praci popisuji jednotlivé plany
tykajici se podnikatelského zdméru, jako je marketingovy plan a mix sluzeb, finan¢ni plan,
organiza¢ni plan, ¢asovy harmonogram, rizika projektu a specifikuji metody zaloZené na

analyze trhu, konkurence a prostfedi.

V praktické ¢asti se vénuji analyze podnikatelského prostiedi, ve kterém zacinajici realitni
kancelar bude ptsobit, na zdklad¢ provedenych analyz je sestaven podnikatelsky zamer,
ktery vychazi ze struktury teoretické ¢asti. Nasledné je zpracovan marketingovy plan, fi-
nan¢ni plan a organizacni plan. Nasleduje zhodnoceni podnikatelského zaméru prostied-
nictvim ¢asového harmonogramu, citlivostni analyzy a analyzy rizik, které vyhodnocuji

predpoklady zivotaschopnosti projektu.
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1 PODNIKATELSKY ZAMER, PODNIKATELSKY PLAN VS.
PROJEKT

Podnikatelsky zdmér (business plan) je dokument, ktery popisuje zakladni smysl firmy,
dlouhodoby cil a cestu k jeho dosazeni. Podnikatelsky zamér obsahuje vSechny dilezité
informace tykajici se riznych aspektti podnikani, jako jsou cile podnikatele, silné a slabé
stranky podnikani, financovani, obchod a marketing, rizikové faktory, trh a konkurenci ¢i
strategii, kterd vede k dosazeni stanovenych cil. Kvalitni sestaveni podnikatelského zadmé-

ru je dnes zdkladni podminkou k dosazeni rozvoje a zisku firmy. (Tietzova, 2008)
Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je vyrazem podnikatelské strategické volby. Definuje a kvantifikuje
strategické cile a prosttedky k jejich dosazeni, pfedstavuje implementaci strategie. Soucas-
né je prostiedkem ziskavani potfebného kapitalu. Z toho vyplivaji dvé zakladni ulohy pod-
nikatelského planu a to tloha externi, kdy podnikatelsky plan vystupuje jako néstroj ko-
munikace s vn&jsim prostfedim, pfedev§im potencionalnimi investory ¢i véfiteli, a tiloha

interni, kdy plni tlohu nastroje planovani. (Veber, 2008, s. 465)
Projekt

Projekt je zpracovany zamér, rozvrh nebo plan né&jaké budouci ¢innosti nebo jejiho vysled-
ku. V managementu je projekt ,,¢asové ohrani¢ené usili, smétujici k vytvofeni unikatniho
produktu nebo sluzby*. V této obecné piijimané definici jsou kli¢ové zejména omezeni

projektu v Case a jedinecnost jeho vystupd.

Vedle casu a cile je projekt ohranic¢en také zdroji, které jsou pro jeho realizaci k dispozici.
Kombinace definovaného vystupu, ¢asu a zdroju pak tvofi projektovy troj imperativ. Toto
oznaceni vychazi z faktu, Ze definice projektu je ddna pravé témito tfemi veli¢inami a ze
zména jakékoliv z nich automaticky znamend, ze musi dojit k odpovidajici zméné obou
ostatnich. S ohledem na jeho unikatnost jsou s projektem a jeho realizaci spojena ta-

ké rizika, jejichz fizeni je jednou z klicovych c¢asti fizeni projektu. (Dolezal, 2009, s. 1)

1.1 Popis projektu a jeho struktura

Obsah projektu podle Vebra (2008) je mozné rozd¢lit do dvou skupin, v némz prvni skupi-

na tvofi externi ulohu podnikatelského zaméru a druhou skupinou je funk¢ni struktura pla-


http://cs.wikipedia.org/wiki/C%C3%ADl
http://cs.wikipedia.org/wiki/Zdroj
http://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Projektov%C3%BD_trojimperativ&action=edit&redlink=1
http://cs.wikipedia.org/wiki/Riziko
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novani. Tento projekt je zaméfen na zalozeni nové realitni kancelafe, jedna se o podnik
poskytujici sluzby, ktery sestava z podnikatelského zaméru a planu. Popis tvofi predmét
podnikani, zamér firmy, poslani a zakladni cile, kterych ma byt dosazeno, zakladni charak-
teristika poskytovanych sluzeb, ktera je pfedmétem podnikani a strategii vzniku a rozvoje.
Funkéni strukturu pldnovani tvoii zejména marketingovy, finan¢ni, organizacni, ¢asovy

plan a plan rizik a jejich ptipadné feSeni.

1.1.1 Popis podniku
» Forma podnikani

Pted samotnym zacatkem podnikéni je nezbytné zvolit vhodnou pravni formu podnikani. V
zavislosti na poctu spolecnikil, organizacni struktufe, oblasti podnikani ¢i poctu zamést-

nancu. (Kozakova, 2011)

Nabizi se moznost podnikat jako fyzicka osoba nebo jako ¢len obchodni spolec¢nosti (ve-
fejné obchodni spole¢nosti, komanditni spole¢nosti, spolecnosti s ru¢enim omezenym, ak-
ciové spole€nosti) nebo druzstva. DalSi moZnosti podnikani je sdruzeni fyzickych osob

nebo moznost stat se tichym spole¢nikem. (Kozakova, 2011, s. 76)

Podnik fyzické osoby zaklada jedna osoba. Vefejnou obchodni spole¢nost a komanditni
spole€nost zakladaji minimalné dvé fyzické nebo pravnické osoby. Spole€nost s ru¢enim
omezenym muze zalozit jedna osoba zakladatelskou listinou nebo vice osob spole¢enskou
smlouvou, maximalni pocet zakladateld je 50 osob. Akciovou spolec¢nost muize zalozit jed-
na pravnicka osoba zakladatelskou listinou nebo dvé a vice fyzickych a pravnickych osob

zakladatelskou smlouvou. (Synek a Kislingerova, 2010, s. 77)

Pii zaloZeni podnikil fyzickych osob neni stanoven minimalni vklad zdkonem. Také pro
zalozeni vetejné obchodni spole¢nosti neni stanoven povinny zékladni kapital. V koman-
ditni spole¢nosti je povinny vklad 5 000 K¢ pro komanditistu. Komplementat nemusi
vkladat do spolecnosti zadny kapital. Pro zalozeni spole¢nosti s ru¢enim omezenym je ur-
¢en minimalni zakladni kapital 200 000 K¢ a pro kazdého jejiho spole¢nika 20 000 K¢&. Pfi
zakladani akciové spolecnosti je nutny pocatecni zakladni kapital 2 000 000 K¢ (pfi zalo-
zeni bez vefejné vyzvy k upisovani akcii) nebo 20 000 000 K¢ (pii zalozeni s vefejnou

vyzvou k upisovani akcii). (Synek a Kislingerova, 2010, s. 79)
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Porovnani pravnich forem podnikani na zaklad€ zvolenych kritérii a vybér nejvhodnéjsi
pravni formy. Podnikatelé bodové ohodnoti vSechna zvolend kritéria pro kazdou pravni
formu podnikani, ktera ptipada v uvahu pro jejich podnikani. Stanovi si minimalni a ma-
ximalni pocet bodu, ktery mize byt piidélen nejméné a nejvice vyhovujici varianté. Bodo-
vé ohodnoceni je subjektivni pro kazdého podnikatele. Pravni forma podnikéani s nejvyssim
souctem pridélenych bodl bude pii pouziti této metody nejvhodnéjsi pravni formou. Pod-
nikatelé musi nejprve zvazit, zda jsou schopni zajistit potiebnou vysi zdkladniho kapitalu.

(Synek a Kislingerova, 2010, s. 80)
» Lokalita a vlastnické poméry k provozovné

Volba sidla spolecnosti ¢i mista provozovny ovlivituje podnikatelské aktivity. Proto je nut-
né vénovat maximalni pozornost jejich vybéru. V podnikatelském planu se uvadi sidlo
spole¢nosti a adresa provozovny, popis lokality, kde se nachazi a divody, které vedli k
vybéru daného mista. Pii vybéru objektu je dilezité zvazit financni moznosti ze sttednédo-
bého hlediska. Podle Fotra a Soucka (2005, s. 50) je potieba také vychazet z mimo ekono-
mickych kritérii mezi néZ patfi:

e Infrastruktura — doprava, komunikace, zdroje energie, aj.

e Financ¢ni a danové aspekty — zahrnuji miru zdanéni, danové zvyhodnéni, aj.

e Klimatické podminky

e Ekologické pozadavky

» Zpusob vedeni ucetnictvi

Vedeni ucetnictvi je déno legislativné dle typu podnikani. V zavislosti na organizacni
struktufe a velikosti podniku.

» Zékonna a jina pojisténi
Mezi zakonna pojisténi patii vSeobecné zdravotni pojisténi, pojiSténi na statni politiku a
socialni pojisténi. Krom¢ zakonného pojisténi je mozno si vybrat i jind komercni pojisténi
ke sniZeni rizika podnikani.

» Popis podnikatelské prilezitosti
Stru¢né popsat podnikatelskou piilezitost, specifikovat vyrobek ¢i sluzbu a velikost trhu.

Orientace na existujici trh nebo naopak vyplnéni mezery na trhu. V ¢em spociva ptfidana

hodnota pro zakaznika, investora. (Jak napsat podnikatelsky plan, 2007)
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» Predmét podnikani

Pfedmétem podnikani se rozumi, jaka trzni potfeba bude uspokojena. Hlavni ¢innosti pod-
niku mize byt vyrobni ¢innost, obchodni ¢innost nebo poskytovani sluzeb. Je mozné na-
podobit jiz existujici osvédceny podnikatelsky napad. Subjekt mize postavit své podnikani
na svych koniccich, uméleckém talentu, znalosti femesla nebo na vlastni zkusenosti odha-
lenim mezery v nabidce na trhu. Také lze vstoupit do podnikani vyuzitim né&jakého stavaji-
ciho fungujiciho systému, kterym muize byt piimy prodej, fransiza nebo koupé zavedeného
podniku. Subjekt se soustfedi na vyhledani takového predmétu podnikani, po kterém je na

trhu poptavka. (Kozakova, 2011)
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1.1.2 Charakteristika sluzeb

Sluzba je jakékoliv ¢innost nebo vyhoda, kterou jedna strana mize nabidnout druhé¢ strané,
je v zasad¢ nehmotna a jejim vysledkem neni vlastnictvi. Produkce sluzby muze, ale ne-

musi byt spojena s hmotnym produktem. (Kotler a Keller, 2007)

Mezi zékladni charakteristiky sluzeb patii zejména nehmotnost, nedélitelnost, pomijivost,

riznorodost, vlastnictvi. (Vastikova, 2008, s. 12)

» Nehmotnost- je vlastnosti sluzeb, od které se odviji v§echny ostatni vlastnosti. Ne-
hmotnost se projevuje predevS§im v tom, Ze sluzbu nelze vnimat smysly, jako napii-
klad vyzkouset si ji, prohlédnout si ji, ochutnat ji, poslechnout, o€ichat ¢i ohmatat.

» Neodd¢litelnost- je dalsi specifickou vlastnosti a naznacuje, ze produkci a spotiebu
sluzby od sebe nelze odd¢lit (tzn., Ze zdkaznik se podili na poskytovani sluzby).

» Heterogenita- se projevuje v tom, Ze zpusob poskytnuti jedné a té samé sluzby se
muze u jednotlivych zdkazniku liSit, coz znamend, ze nemtzete sluzbu poskytovat
se vzdy stejnym standardem kvality.

» Pomijivost- znamena, ze sluzby nelze skladovat, pted vyrobit nebo uchovavat.

» Nemoznost vlastnictvi- zdkaznik si sluzbou nekupuje jeji vlastnictvi ale pouze pra-
vo a poskytnuti sluzby. Sluzby nelze znovu prodévat, vracet nebo reklamovat.
(ipodnikatel, 2011)

Sluzby lze tfidit podle stupné nehmotnosti. Jedna se o:

» Sluzby, které jsou zasadné nehmotné
» Sluzby poskytujici ptidanou hodnotu k hmotnému produktu
» Sluzby zpftistupnujici hmotny produkt (Vastikova, 2008, s. 15)

1.1.3 Vymezeni firmy poskytujici sluzby

Firmy poskytujici sluzby se vyznacuji tim, ze vyrab¢&ji hodnoty téZko meéftitelné a omezené
skladovatelné a hodnoty nemateridlové povahy. Sluzbou je jakékoli samostatna vydélecna
¢innost poskytovana za uplatu.

Tradi¢ni ¢lenénim ekonomiky je ¢lenéni do tfi hlavnich sektort a to:

> Sektor zemédélstvi

» Sektor prumyslu
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» Sektor sluzeb (Synek a Kislingerova, 2010, s. 83)
Sektor sluzeb se da rozdélit podle Footna a Hattna nasledujicim zptisobem:

e Tercialni sluzby- vyznacuji se pfedevsim manudlni zrucnosti poskytovatele. Mezi
typické zastupce patii hotely a restaurace, kadefnictvi, kosmetické sluzby, pradelny
a Cistirny, opravy a udrzba, rukodéIné a femeslnické prace.

e Kvartérni sluzby- charakteristickym rysem téchto sluzeb je usnadinovani a zefektiv-
néni prace. Sem se fadi doprava, obchod, komunikace, finance a sprava, ale také

¢innosti realitnich kancelafi.
e Kuvintérni sluzby- hlavnim rysem tohoto sektoru je, Ze poskytované sluzby své pti-

jemce méni a urcitym zptisobem zdokonaluji. (Vastikova, 2008, s. 13)

Dalsim ¢lenénim podnikt poskytujici sluzby mize byt podle cilového trhu:
» Sluzby pro spotiebitele

e Pro volny ¢as

e Osobni sluzby
» Sluzby pro firmy/organizace
e Sluzby spojené s fungovanim podniku

e V¢tsi objem zakazek (Vastikova, 2008, s. 17)

Podrobnégj$im tfidénim je tfidéni podnikii podle jejich piislusnosti k hospodaiskym odvét-
vim. V Ceské republice se hospodaiska odvétvi klasifikuji podle CZ NACE.

Podle klasifikace ekonomickych ¢innosti se tfidi jednotlivé ¢innosti do sekci a nasledné se

roztfid’uji do podskupin, podle pfedmétu ¢innosti.

Realitni kancelare jako podnik poskytujici sluzby se fadi podle CZ-NACE nasledné:
Kategorie ‘SEKCE L - CINNOSTI V OBLASTI NEMOVITOSTY’

68 Cinnosti v oblasti nemovitosti

68.31 Zprosttedkovatelské ¢innosti realitnich agentur

(Klasifikace ekonomickych ¢innosti, 2007)
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1.1.4 Cinnosti a rozdéleni realitnich kancela¥i

Realitni trh 1ze obecné definovat jako misto, kde se setkdvaji prodavajici a kupujici, tvori
se zde cena a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovitosti a dalsi sluzby

s nemovitostmi spojené. (Ort, 2008, s. 147)

Realitni ¢innost z pravniho hlediska je volnou zivnosti, tedy ji mize vykonavat kazdy, kdo
je pravné zpusobily k ziskani Zivnostenského opravnéni. V Ceské republice existuje asoci-
ace realitnich kancelafi, ktera provozuje sdruzeni realitnich makléi, draZzebnikd a spravet
nemovitosti. Pofada odborné kurzy pro zajemce o obchodovani s nemovitostmi. (Asociace

realitnich kancelaii, 2012)
Cinnosti realitnich kancelafi se pohubuji pfedevim v téchto oblastech:

e Zprosttedkovatelskd ¢innost - zprostfedkovani prodeje a koupé nemovitosti,
zprostiedkovani pronajmu nemovitosti.

e Sprava nemovitosti - property a facility management.

e Drazby - realizace dobrovolnych a nedobrovolnych drazeb nemovitosti, ale 1
véci movitych.

e Poradenska c¢innost - odborné poradenstvi, analyzy, znalecké posudky, marke-
tingové studie, apod..

e Developerska ¢innost - vystavba vlastnich developerskych projekti a jejich na-
sledny prodej nebo pronajem, ptipadné exkluzivni zastoupeni jin¢ho developera

pfi prodeji projektu.
Realitni kancelafe mizeme délit podle n€kolika hledisek :

e Teritoridlni — nejvetsi (nadnarodni) realitni kanceldfe mohou puasobit globalné
obvyklejsi je, Ze realitni kancelat plisobi v ramci jednoho statu. Existuji, ale 1
realitni kancelare, které pusobi Cisté lokdln€ napt. v ramci jednoho vétsiho més-
ta.

e Segmentové — nekteré realitni kancelare ptisobi v celém segmentu realitniho tr-
hu, od pozemkd, pfes byty a rodinné domy aZ po najmy. Jiné se specializuji
pouze na jeden nebo nékolik segmentli — napt. pouze administrativni budovy,
luxusni byty nebo vyrobni arealy.

e Specializované — existuji i realitni kancelafe vytvofené pouze pro zajisténi slu-

zeb jednoho konkrétniho klienta nebo pro uzkou skupinu klient. Ptikladem
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mize byt realitni kancelar zfizeni bankou jako jeji dcefina spolecnost pro reali-

zaci propadlych zastav. (Ort, 2008, s. 150)

1.1.5 Politika a cile

Zakladnim piedpokladem uspésného nasmérovani a rozvoje firmy je jasna formulace dlou-

hodobych cilt, tedy tvorba vize a poslani.

Poslani nastinuje zasadni, jedine¢ny ucel firmy, a to struénym popsanim co firma déla
a pro koho to déla. Nékdy také zahrnuje popis, jak bude firma dosahovat svého tcelu exis-

tence, aby jeji poslani bylo unikatni a odliSovalo je od konkurentl a podobnych firem.

Vize shrnuje, ¢im chce spole¢nost byt, popisuje budoucnost jako vyznamné odlisnou od
soucasnosti tim, ze identifikuje hlavni dlouhodobé zmény v organizaci. Je zdrojem inspira-
ce. Poskytuje jasnd rozhodovaci kritéria pro naslednou tvorbu zékladnich strategickych
sméri a cild.

Oboji, jak vize, tak poslani mohou identifikovat dilezité klicové hodnoty a to, v co firma
pii svém rozvoji véti. Tim, Ze uréuje zasadné odlisSny smér rozvoje od soucasného stavu, je
cilem vize inspirovat zainteresované skupiny na tom, aby se podilely na vytvafeni této no-
vé budoucnosti. Vize se stava jakymsi ,,heslem* pro zaméstnance ve firmé a zainteresova-

né skupiny k tomu, aby podpofili rozvijejici se firmu. (Progressive consulting, 2012)

1.1.6 Strategie vzniku a rozvoje

Deduchova ( 2001, s. 1) popisuje strategii jako pfipravenost podniku na budoucnost. Ve
strategii jsou stanoveny dlouhodobé cile podniku, pribéh jednotlivych strategickych ope-
raci a rozmisténimi strategickych zdroji nezbytnych pro splnéni danych cilii tak, aby tato
strategie vychazela z potieb podniku, pfihlizela ke zménam jeho zdroji a schopnosti a sou-
Casné odpovidajicim zpusobem reagovala na zmény v okoli podniku. (Deduchova, 2001, s.

1)
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Poslini a cile podniku

STRATEGIE

- -

Prilezitosti a ohroZeni Zdroje a schopnosti
v okoli podniku podniku

Obr. 1. Vztah mezi poslanim podniku, podnikovymi zdroji a schop-
nostmi a okolim podniku (Deduchovd, 2001, s. 2)

Cile ukazuji, ¢eho chtéji podnikatelské jednotky dosdhnout. Strategie je hraci plan, jak se

k nim dostat. Kazda firma si musi k dosazeni svych cili vypracovat strategii. Strategie je

formulovana pro troven celé firmy. (Veber, 2007, s. 467)

Tvorba strategického planu zacina:

1.

Strategickou analyzou, kterd obsahuje analyzu makroprostfedi, mikroprostfedi, in-
terni analyzu a jiné.

Formulovani mise a vize podniku.

Definice rozhodujicich strategickych cild, které tikaji jak dosahnout stanovené vi-
ze, jedna se o cilovy stav podniku v oblasti marketingu, obchodu, financi, inovaci,
kvality.

Urceni strategickych scénafii, jez obsahuji zékladni postupy k naplnéni strategic-

kych cilu. (Havlicek, 2011)

1.2 Marketingovy plan

Marketingovy plan je Ustfednim nastrojem k fizeni a koordinaci marketingovych ¢innosti.

Marketingovy plan operuje na urovni strategické a taktické. Strategicky marketingovy plan

rozpracovava cilové trhy a hodnotovou nabidku, kterd mé byt nabizena a je zaloZena na

analyze nejlepSich trznich ptilezitosti. Takticky marketingovy plan specifikuje marketin-
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gové taktiky, vCetné vlastnosti sluzeb (vyrobkil), propagace, obchodovani, tvorby cen, pro-

dejnich kanalti a doprovodnych sluzeb. (Kotler a Keller, 2007, s. 81)

Soucasti kazdé marketingové strategie by mély byt marketingové cile, kterych chce podnik

dosahnout.

Marketingovy mix sluZeb

Marketingovy mix ptedstavuje soubor nastrojui , jejichz pomoci se utvafi vlastnosti sluzeb
nabizenych zakazniklim. Pivodné obsahuje marketingovy mix Etyfi prvky, v angli¢tiné 4P
— product (produkt), price (cenu), place (distribuci), promotion (marketingovd komunika-
ce). U podnikt poskytujici sluzby je nutno rozsifit marketingovy mix o dalsi tii prvky, kte-
ré vyplyvaji pfedevsim z vlastnosti sluzeb. Jedna se o tyto prvky: people (lidé), psychical

evidence (materialni prostiedi) a processes (procesy). (Vastikova, 2008, s. 26)

> Produkt

Vnimatelny produkt je zdkladni vrstva, ktera je né&jakym zplsobem materializovana,
v pfipadé sluzby vykazuji o tom materidlni dikazy. Radi se zde Giroven znacky, rozsah
poskytované sluzby, kvalita, zaruky, prodejni sluzby. Rozsifeny produkt je produkt, plus
dalsi doprovodné sluzby, kterymi se chce podnik odlisit od konkurence a tim ziskat konku-

ren¢ni vyhodu. (Kotler a Keller, 2007, s. 85)

> Misto

Jedna se o umisténi provozovny, ptistupnost, distribucni kanaly a pokryti trhu distribuci.
Z hlediska distribuce se mtize jednat o podnik, ktery se zamétuje na trh spotfebitelsky, tak-
zvany B2C (business to consumers) nebo na trh organizaci, takzvany B2B (business to

business). V ptipadé nékterych sluzeb lze pouzit i elektronickou formu distribuce.

» Lidé

Velmi dualezitou tlohu v poskytovani sluzeb hraji lidé. Pravé zaméstnanci jsou lidé, ktefi
poskytuji sluzby zadkaznikiim. Zaméstnanec by nemél byt kompetentni jen z hlediska od-
bornosti v dané oblasti, ale m¢l by mit dalsi vlastnosti, pfedev§im empatii, vzbuzovat daveé-
ru a mél by ptisobit v souladu s komunikaci a s ostatnimi prvky marketingového mixu.

(Vastikova, 2008, s. 27)
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» Cenovd politika
Spravné nastaveni cenové politiky je jednim z klicovych faktorit marketingové strategie.

e Tvorba ceny — podle nakladd, konkurence

e Politika cenové trovné — vnimani hodnoty sluzeb zékaznikem
e (Cenova strategie — cenova diferenciace

e Politika slev a obchodnich rabati

e Platebni podminky, dodavatelska politika

Cenova politika tedy musi korespondovat s vybranym cilovym segmentem. (Synek a

Kislingerova, 2010, s. 200)

» Marketingovd komunikace

Komunikace jako néstroj marketingového mixu mé za kol informovat, presvédcovat a
ovliviiovat vnimani, postoje a chovani zdkazniki smérem k realizaci koupé zakaznikem.

Komunikace je oboustranny proces mezi producentem (nabizejicim) a zakaznikem.

» Materidalni piedpoklady

Zakaznik nevi, jakd sluzba mu bude poskytnuta, a proto hled4 rtizné znaky, symboly, které
by mu mély pomoci identifikovat kvalitu sluzby. Producenti sluzeb by se méli pokouset
dodat hmotny rozmér ve svych sdélenich, symbolech. Zatizeni provozoven by mélo odpo-

vidat nyné&j$i dobé€, vhodné rozmisténi, barevnost, troveil hluku apod.

» Procesy

Poslednim prvkem marketingového mixu v odvétvi sluzeb jsou procesy. Jedna se prede-
v§im o vybér procesu, kterym poskytnou sluzbu. Pokud si podnik vybere proces vzhledem
ke své cilové skuping, je vhodné tento proces jesté standardizovat. (Kotler a Keller, 2007,
s. 86)

1.3 Finan¢ni plan

Financ¢ni plén je povazovan za nejdualezitéjsi cast podnikatelského planu, ze které v konec-

né fazi vyplyvaji informace, zda plan ptfijmout ¢i odmitnout. Soucasti financniho planovani
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jsou podnikové vykazy (rozvaha, vykaz ziskl a ztrat, vykaz cash flow), plany naklada in-

vestice, plany trzeb a v neposledni fadé hodnoceni ekonomické efektivnosti.

Zakladatelsky rozpocet posuzuje financni silu zakladaného podniku a jeho schopnost Celit
pfipadné ztraté, musi obsahovat plan ndklada, vynost a hospodéiského vysledku jakoz i
majetku a zdroji jeho kryti, mél by uvadeét zplsob, jak zajistit pocatecni finanéni prostied-

ky na jedné strané a jejich pfipadné splaceni na stran¢ druhé. (Fotr a Soucek, 2005, s. 199)

1.3.1 Pocatecni kapital, potieba Gvéru

Na zacatku se provadi shrnuti kapitdlovych vydaji. Kapitadlové vydaje predstavuji veSkeré
penézni vydaje, u nichz se ocekava preména na budouci penézni ptijmy, a to béhem delsi-
ho ¢asového obdobi. Kapitdlové vydaje se sestdvaji z vydaji na potizeni dlouhodobého
majetku (pozemky, stavby, ptipadn¢ vyzkum a vyvoj) a z vydaji na trvaly ptirGstek obéz-
ného majetku (suroviny, pohledavky). Touto sumarizaci se zjisti nejen vydaje, ale také zda

je potieba tvér a v jaké vysi. (Fotr a Soucek, 2005, s. 199)

1.3.2 Planovana rozvaha

Rozvahu mtzeme definovat jako ptehledné sestaveni majetku podniku — aktiv a zdroji
jeho kryti— pasiv. Konstrukce rozvahy by méla byt takova, aby ptehledné ukazovala, co
podnik vlastni tj. strukturu majetku podniku, a z jakych zdroji sviij majetek poridil, tj.
strukturu kapitalu, jakd je jeho financni situace, stupeini jeho zadluZeni a likvidity a jiné.
Zahrnuje na strané aktiv veSkery majetek a penézni prosttedky, na stran¢ pasiv zakladni
kapital firmy. Bilance aktiv a pasiv je ze zac¢atku vyrovnana.

Zakladni rovnice rozvahy (tzv. bilan¢ni rovnice): Aktiva (A) = Pasiva (P)

Pti zalozeni podniku, ale taktéz pti preménach, se sestavuje tzv. zahajovaci rozvaha. Dalsi
rozvahy se poté sestavuji v navaznosti na dosazenych vysledcich béhem daného ucetniho

obdobi. (Synek a Kislingerova, 2010, s. 129)

1.3.3 Planovany vykaz ziskii a ztrat

Vykaz zisku a ztraty podava prehled o struktute vynost, ndklad a hospodaiském vysledku
podniku. Vynosy podniku tzn. penézni ¢astky, které podnik ziskal z veskerych svych cin-
nosti za urcité ucetni obdobi (mesic, rok) bez ohledu na to, zda v tomto obdobi doslo k
jejich inkasu. Néklady podniku tzn. penézni ¢astky, které podnik ucelné vynalozil na zis-
kani vynost. Rozdil mezi vynosy a nédklady tvofi hospodaisky vysledek podniku, jestlize

vynosy > naklady, jedna se o zisk, pokud néklady > vynosy, mluvime o ztraté. Ve vykazu
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ziskl a ztrat jsou vynosy a naklady rozdéleny na provozni, finan¢ni a mimotadné. Pro hod-
noceni vykonnosti podniku je podstatny provozni vysledek hospodaieni, piipadné vysledek

hospodatreni pfed a po zdanéni. (Synek a Kislingerova, 2010, s. 283)

1.3.4 Plan cash-flow

Vykaz Cash-Flow ma ve svém zakladnim pojeti podavat informace o pohybu penéznich
pfijmt a penéznich vydaji. Je to tokova veli¢ina, kterd odrazi ptirtstek, nebo ubytek pe-

néznich prostredki pii hospodaiské ¢innosti podniku. (Synek a Kislingerova, 2010, s. 251)
Tento vykaz ma dvé zdkladni funkce:

» slouzi jako nastroj fizeni likvidity a solventnosti
» slouzi pro kontrolu a fizeni vztahti mezi jednotlivymi ¢innostmi, vymezenymi ob-

vykle jako provozni €innost, investi¢ni ¢innost a financovani.

1.3.5 Hodnoceni planovanych vysledkii

Vyhodnoceni finan¢niho planu pfinasi informace, zda dany projekt pfijmout ¢i zamitnout.
Vysledek hodnoceni je diilezity jak pro samotné podnikatele, tak také potencidlni investo-
ry, zda je takovy podnikatelsky zamér viibec realizovatelny, jaka je jeho dlouhodobé vy-
nosnost a jaka je navratnost vloZenych investic. K rozhodnuti slouzi propocty ukazateli

ekonomické efektivnosti. Mezi nej€astéji pouzivané ukazatele se fadi:

1. Ukazatelé rentability — jednd se o statickou metodu tzn., Ze nerespektuje faktor casu.
Slouzi k rychlému posouzeni vyhodnosti projektt. Jejich pfednosti je jednoduchost pro-
poctu a srozumitelnost, nevyhodou je zavislost na zpisobu odepisovani a skutecnost, ze
neberou v tivahu ¢asovou hodnotu penéz. Jinymi slovy pométuje vysi investovaného kapi-

talu s o€ekavanym ro¢nim ¢istym ziskem, ktery je vydélkem z vloZeného kapitalu.

2. Doba navratnosti — staticka metoda, ktera predstavuje dobu potiebnou pro thradu celko-
vych investi¢nich nakladii projektu jeho budoucimi istymi piijmy. Pro stanoveni doby
uhrady vychazime z piijmu a vydajt. Investice je splacena v okamziku, kdy jsou z vynost
uhrazeny potizovaci naklady a bézné provozni naklady.

3. Metoda &isté souéasné hodnoty (CSH) — jedna se o dynamickou metodu, tzn., Ze respek-

tuje faktor ¢asu. Piedstavuje rozdil soucasné hodnoty vSech budoucich pfijmu z investice a

soucasné hodnoty vSech budoucich vydaji. Projekt s kladnou ¢istou soucasnou hodnotou
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zvySuje hodnotu podniku, projekt se zapornou ¢istou souc¢asnou hodnotou hodnotu podni-

ku naopak snizuje, v piipadé investi¢niho projektu je stanovena tirokova mira.

ey =>F
o A+7r)

Kde:
* NPV je dista soucasna hodnota investice,
* CF t je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,

* 1 je diskontni sazba,

* t je obdobi (rok) od 0 do n. (Fotr a Soucek, 2005, s. 271)

1.4 Organizacni plan

Zajisténi potfebnych vstupi a vystupl je podminkou podnikatelského zaméru. Jedna se

predevsim o organizacni strukturu vSech potfebnych zdrojt a vztahti mezi nimi.

Dilezitymi faktory k vybéru jednotlivych vstupii jsou: kvalita, vzdalenost zdroji, dostup-

nost zdrojii, moznost substituce, cena a mira rizika.

Mezi obecné vstupy a vystupy se fadi dodavatelé, trh (zdkaznici), konkurence, personalni

zdroje. Ukolem je nalezeni Gi¢inného systému tizeni firmy. (Activewomen, 2007)

1.5 Casovy harmonogram

Dilezitym bodem pii planovani podnikatelské ¢innosti je ¢asovy harmonogram vsech ¢in-
nosti a jejich dodavatelské zajisténi. Jde o projektové zpracovani realizace podnikatelského
zaméru. Nejprve se urc¢i vSechny dulezité kroky a aktivity a milniky, kterych chcete doséh-
nout a v jakych terminech. Kromé& aktivit je vhodné urcit osoby, které za danou ¢innost
budou zodpovidat. Pro potieby projektového zpracovani je mozné pouzit tzv. Ganttovy
diagramy ¢i v jednodus$im ptipad€ tabulku s danymi ¢innostmi, milniky a jejich zajiSté-

nim. (Podnikatelsky plan, 2011)

1.6 Rizika projektu

Kazdy projekt v sob& skryva riziko. Cim detailngji je sestaven podnikatelsky plan, tim se
muze riziko snizit. (Podnikatelsky plan, 2011)
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Soucasti planu kazdého projektu musi byt vypracovani planu projektovych rizik. V tomto
planu je nutné identifikovat vSechna potencidlni i realna rizika; urcit pravdépodobnost a
zavaznost kazdého z nich a navrhnout mechanismy feSeni. Plan rizik ur¢uje a definuje od-
povédné osoby spojené s plnénim krizovych opatfeni. Do Cinnosti, které jsou pfi tvorbé
planu rizik nezbytné, patfi: identifikace rizik, hodnoceni rizik a samotné zhotoveni tabulky

planu rizik.

Pti identifikaci rizik dochazi k jejich rozdé€leni na interni a externi. Interni rizika souvisi s
¢innosti na projektu, daji se 1épe ovlivnit a fidit. Rizika externi jsou neovlivnitelnd, miize
dochazet i k neo¢ekavanym rizikim na pocatku i v pribéhu realizace. S identifikaci tedy
souvisi analyza podnikatelského prostiedi a jeho naslednd interpretace, jako vhodnym pro-
sttedkem je napiiklad tzv. analyza rizik. Ta se snazi pfedchézet negativnim vysledkiim

budouciho vyvoje, vyhodnotit mozné rizikové faktory a ,,fidit“ riziko. (Dolezal, 2009)
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2 PRUZKUM A ANALYZA PODNIKATELSKEHO PROSTREDI

Priizkum a analyza podnikatelského prostiedi je koncipovana na vybranych metodach za-

loZzené na analyze trhu (PEST), konkurence (Porterova analyza) a prostiedi (SWOT).

2.1 Metody zaloZené na analyze trhu, konkurence a prostiedi

Strategicka situa¢ni analyza je velmi dileZitou soucasti tvorby strategie, protoze umoziuje
stanovit v feSeném projektu jaka je soucasna situace, jaké jsou predpoklady uspéchu, na co
se zamgéfit a soustiedit V soucasnosti i v budoucnu a kam by mélo toto snazeni v budoucnu

smeérovat.

Analyza vétSinou zacina definici poslani, pokracuje externi analyzou makro okoli @ mikro
okoli, nasleduje interni analyza a ziskané informace se v ramci syntézy shrnou a vyhodno-

ti. (Strategicka situacni analyza, 2010)

2.1.1 Analyza PEST

Analyza PEST je strategicky audit vlivu makro okoli. PEST analyza, jejiz ndzev pochazi z
angli¢tiny a je odvozen z nazvu druht faktord, které jsou analyzovany. Jedna se o faktory
politicko-pravni (Political), ekonomicko-hospodarské (Economical), socialné-kulturni (So-
cial) a faktory védecko-technologické (Technological). Nutno poznamenat, Ze tuto analyzu
Ize modifikovat napt. PEST nebo rozsifit napi. PESTEL o dalsi dimenze ekologickou a
legislativni. Faktory jsou do analyzy zahrnuty podle dlileZitosti jejich vlivu nejen v soucas-
nosti, ale i podle jejich piedpokladaného vyvoje v budoucnosti. (Kovat a Strach, 2003, s.
68)

2.1.2 Porterova analyza

Dalsi analyza by méla byt vénovana konkuren¢nim silam plisobicim v odvétvi. Aby navr-
hovany projekt ziskal pomérné vérny obraz konkurencniho prostiedi, doporucuje se vyuzit
model péti sil Michaela E. Portera. V tomto modelu je konkurence funkeci péti sil zahrnujici

konkurenéni sily vyplyvajici z:

» rivality mezi konkuren¢nimi podniky,
hrozby substitucnich vyrobkti podniki v jinych odvétvich,
hrozby vstupu novych konkurent do odvétvi,

vyjednavaci pozice dodavateld klicovych vstupi,

Y V V V

vyjednavaci pozice kupujicich.


http://www.strateg.cz/Strategicka_analyza.html#poslani
http://www.strateg.cz/Strategicka_analyza.html#externi
http://www.strateg.cz/Strategicka_analyza.html#mikrookoli
http://www.strateg.cz/Strategicka_analyza.html#mikrookoli
http://www.strateg.cz/Strategicka_analyza.html#interni
http://www.strateg.cz/Strategicka_analyza.html#synteza
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Noveé vstupujici
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Obr. 2. Porteriiv model 5 sil (Kovdr a Strach, 2003, s. 106)

Cilem analyzy je najit v odvétvi takové postaveni, v némz se spole¢nost miiZze 1épe branit
to znamena, Zze model ma pomoci uvédomit si, jaké vSechny konkuren¢ni sily v odvétvi
pusobi a jaky je jejich vliv na odvétvi a podnik. Cela analyza sméfuje k pochopeni situace
odvétvi a tim take ucinit zavery o celkové relativni atraktivité nebo neatraktiviteé. Pii tvorbe
strategie s uvedenymi faktory je vhodné pokusit se je i ovlivnit ve sviij prospéch. (Kovar a
Strach, 2003, s. 104)

2.1.3 Vicekriteridlni analyza

Podstatou vicekriterialni analyzy je bud’ nalezeni ,,nejlepsi varianty podle vSech uvazova-
nych hledisek, vylouceni neefektivnich variant nebo stanoveni preferen¢niho potadi variant
z hlediska celého souboru kritérii, pfi¢emz prvni varianta v tomto pofadi je varianta kom-

promisni.

Celkové hodnoceni variant zavisi jednak na dulezitosti (preferenci) jednotlivych kritérii
(inter kriterialni preference), jednak na hodnoceni variant podle jednotlivych kritérii (intra
kriterialni preference). Dulezité z hlediska feSeni téchto loh jsou pravé typy informaci o
dulezitosti jednotlivych kritérii a o hodnoceni variant podle kazdého kritéria. (Brozova,

2012)
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2.1.3 SWOT analyza

Udaje ziskané prostiednictvim externi a interni analyzy je vhodné ve zjednodusené a pie-
hledné form¢ shrnout tak, aby byly vSechny podstatné informace k dispozici. SWOT ana-

lyza podava celkové vyhodnoceni silnych a slabych stranek, piilezitosti a hrozeb projektu.

SWOT analyza je univerzalni analytickd technika zaméfend na zhodnoceni vnitinich a
vnéjsich faktorti ovlivitujicich tspésnost hodnoceného systému. Pfirozené a nejcastéji je
SWOT analyza pouZivana pfi strategickém fizeni organizace pii hodnoceni né&jakeé-

ho strategického zaméru.

V ramci SWOT analyzy se hodnoti vnitini a vnéjsi faktory. Vnitini faktory zahrnuji silné
stranky (Strengths) a slabé stranky (Weaknesses) firmy. Vn¢jsi faktory zahrnuji ptilezitosti
(Opportunities) a hrozby (Threats), které souvisi s okolnim prostiedim firmy. (Kotler a
Keller, 2007, s. 90)

2.1.4 Analyza rizika a citlivostni analyza

Analyza rizik je obvykle chapéna jako proces definovani hrozeb, pravdépodobnosti jejich

uskutecnéni a dopadu na aktiva, tedy stanoveni rizik a jejich zavaznosti.
Analyza rizik zpravidla zahrnuje:

» ldentifikaci aktiv — vymezeni posuzovaného subjektu a popis aktiv, které vlastni.

» Stanoveni hodnoty aktiv — uréeni hodnoty aktiv a jejich vyznam pro subjekt, ohod-
noceni mozného dopadu jejich ztraty, zmény ¢i poSkozeni na existenci ¢i chovani
subjektu.

» Identifikaci hrozeb a slabin — uréeni druht udalosti a akci, které mohou ovlivnit ne-
gativné€ hodnotu aktiv, ur€eni slabych mist subjektu, které mohou umoznit ptisobeni
hrozeb.

» Stanoveni zavaznosti hrozeb a miry zranitelnosti — ur€eni pravdépodobnosti vysky-
tu hrozby a miry zranitelnosti subjektu vic¢i dané hrozb¢. (Smejkal a Rais, 2009, s.
93)

Ugelem citlivostni analyzy je zjitovat citlivost uré¢itého ekonomického kritéria projektu,
napf. zisk, vynosnost vlozenych prostiedki aj. v zavislosti na faktorech, které toto kritéri-

um ovlivilyji. Je tieba stanovit, jak urcité zmény téchto faktort ovliviiuji zvolené ekono-


http://managementmania.com/analyzy-analyticke-techniky
http://managementmania.com/strategicke-rizeni
http://managementmania.com/hrozba-threat
http://managementmania.com/okolni-prostredi
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mické kritérium projektu. Faktory, jejichz urcité zmény vyvolavaji pouze malou zménu,
muzeme povazovat za malo dilezité. Naopak faktory, jejichZ stejné zmény vyvolaji znané

zmény zvoleného kritéria, budou vyznamné. (Fotr a Soucek, 2005, s. 184)
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3 SHRNUTI TEORETICKE CASTI

Vsechny vyctené teoretické podklady jsou zpracovany v praktické a projektové Casti této
prace. Cela teoreticka ¢ast je usporadana do dvou c¢asti, které obsahuji podskupiny, tak, aby
souvisle navzdjem na sebe navazovaly. Prvni ¢ast podava zakladni informace k navrzeni
podnikatelského planu, vyznacujici se poskytovanim sluzeb obecné a k jejich identifikaci
pii sestavovani podnikatelského zameéru, véetné formulace dil¢ich nélezitosti. Teoretické
planovani podava obraz a obsah o jednotlivych planech, tykajicich se zejména sluzeb.
Druha ¢ast predstavuje teoretické podklady pro sestaveni vybranych analyz, které jsou ve
vétsSing piipadil nezbytné pro zpracovani jednotlivych plant, které na sebe vzajemné nava-

zuji, doplnuji se a ve vysledku tvoii projekt.
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II. PRAKTICKA CAST
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UVOD DO PRAKTICKE CASTI PROJEKTU

V praktické casti projektu je nejprve zpracovana analyza podnikatelského prostiedi, ktera
slouzi k pochopeni celkové ekonomické situace a situace v oblasti, ve které bude realitni
kancelar pilisobit, a od které¢ se bude predevsim odvijet strategicky plan tohoto projektu. Po
predstaveni podnikatelského prostfedi nasleduje identifikace poptavky, nabidky a konku-
rence. Konkurencni prostiedi jsem vyhodnotila pomoci vicekriterialni analyzy, poté pokra-
¢uji analyzou PEST, ktera vyhodnocuje celkové ekonomické faktory puisobici jak na realit-
nim trhu, tak i v soukromém podnikatelském sektoru, dale jsem provedla Porterovu analy-
zu konkurené¢niho prostfedi. Na zakladé zpracovanych analyz je provedena shrnujici tabul-
ka (Potencial nové realitni kancelate), ktera vyhodnocuje, zda je vhodné ¢i nevhodné na
zaklad¢é provedenych analyz zalozit novou realitni kancelaf. Po provedeném prizkumu
podnikatelského prostiedi, je zpracovan podnikatelsky zamér, jenz predstavuje zakladni
charakteristiky firmy a objasfiuje mimo jiné strategii vzniku a vyvoje v dané oblasti. Na-
sledng jsou zpracovany jednotlivé plany. Marketingovy plén, ve kterém je feSen zpusob
poskytovani sluzeb a jaké sluzby bude realitni kancelaf nabizet, kdo je bude zajistovat,
jakym zpisobem a kde budou propagovany a nabizeny, véetné uvedeni ceny v podobé¢ kal-
kulace a identifikace celkového procesu v podobé procesni mapy realitni kancelaie. Fi-
nan¢ni plan a vyhodnocujici finanéni ukazatele, které mimo jiné ob svétluji, za jakych fi-
nan¢nich podminek je realitni kancelaf schopna provozu, ale také dalsiho rozvoje. Organi-

zacni plan predstavuje pracovniky a jejich funkce v nové zalozené realitni kancelafi.

V projektove Casti je zejména feSena otazka, ktera se tyka uvedeného financ¢niho planu a
finan¢nich ukazatelii, které jsou podstatnou ¢asti celého projektu. Nejprve je zpracovana
citlivostni analyza. Principem citlivostni analyzy je vybrat kritické parametry modelu ob-
sazené v zékladni analyze, jejichZ zmény maji nejvyraznéjsi dopady na vyslednou efektiv-
nost vyjadfenou pomoci Cisté souc¢asné hodnoty. Tyto zmény mohou byt jak negativni, tak
1 pozitivni. Na kazdy podnikatelsky zamér plisobi fada rizikovych faktort, jejichz vyskyt
by mohl mit v budoucnu na vysledky projektu velmi negativni dopad. Z téchto divoda
jsou zde, pied samotnou realizaci projektu zvazena mozna rizika vcetné jejich dopadt na

vysledky projektu.
K dosazeni vysledkt citlivostni analyzy a analyzy rizik jsem pouzila program AIP-RS,
tento program vyuZzivd jako pracovni programové prostfedi aplikaci Microsoft Excel.

Ohodnoceni rizikovych faktorii je feSeno pomoci simula¢ni metody Monte Carlo, ktera
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vychézi z kvantitativniho ptistupu hodnoceni rizik. V ramci probihajici simulace jsou ge-
nerovany sady hodnot jednotlivych kritickych veli¢in v odpovidajicim rozlozeni pravdépo-
dobnosti, pficemz pro kazdou simulaci je vykalkulovana dle zadané matematické formula-
ce hodnota celkového rizika. Pokracuji vyhodnocenim a uvedenim moZznych feSeni.
V dal$im kroku projektové ¢asti je provedena shrnujici SWOT analyza nové realitni kance-
late.

V poslednim bod¢ je zpracovan ¢asovy harmonogram celého projektu a jeho dil¢i harmo-
nogramy. Jedna se konkrétné o ¢asovy harmonogram ptipravy zahajeni ¢innosti a Casovy
plan celého projektu, ¢asovy harmonogram exklusivni zakéazky, ¢asovy harmonogram ne-
exklusivni zakdzky, ¢asovy harmonogram prondjmu, ¢asovy harmonogram piipravy ote-

vieni nové pobocky v Brnég, Casovy harmonogram piipravy zaloZeni s.r.0..
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4 ANALYZA PODNIKATELSKEHO PROSTREDI

Nemovitostni trh je odvétvi vyrazné cyklické, zavislé na domaci poptavce. Patii
k sektorim hlidanym centralni bankou. Podle CNB a CSU je tuzemska ekonomika od roku
2011 podporovana zejména Cistym vyvozem pii slabosti investic a domdaci poptavky,
zejména ve spotfeb& domécnosti. Ceny nemovitosti v sou¢asné dobé v CR dle centralni
banky odpovidaji fundamentiim s tim, Ze nejvétsi rozsah korence CNB pozoruje u béznych
bytil, pomalejsi ale stabilni je naopak rlst cen pozemki, ktery bude podle centralni banky
pokracovat. V tomto roce je progndza v poklesu cen u byt a odolnost cen pozemkd.

(CNB, 2013)

Nize uvedena tabulka ukazuje pocet zapist z katastru nemovitosti v jednotlivych krajich a

pocet zapisii celkem v CR v jednotlivych letech od roku 2009 do roku 2012.

Tab. 1 Pocty zdpisii z katastru nemovitosti (Zdroj: CSU, 2013)

pocéty zapisu z katastru nemovitosti
Rok 2009 2010 2011 2012
Praha 50914 42138 35596 37952
Stredocesky kraj 15824 11948 9378 7673
JihocCesky kraj 9344 8874 5642 4611
Plzensky kraj 6763 5668 3287 3274
Karlovarsky kraj 5189 4202 3504 2804
Liberecky kraj 5592 5624 4015 2639
Ustecky kraj 11763 19169 12671 4750
Pardubicky kraj 6677 6566 3234 3076
Kralovéhradecky kraj 7011 7284 4445 3417
Jihomoravsky kraj 18514 20921 14179 12873
Kraj Vysoc€ina 4953 4325 2508 2274
Olomoucky kraj 7025 6247 4834 3971
Zlinsky kraj 5793 5699 3121 2446
af;’jraVSkOSIGZSky 14256 17139 10876 7682
Celkem 169618 165804 117290 99442
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Uvedené celkové ukazatele jsou Vv jednotlivych letech po sob¢ nasledujicich klesajici vze-
stupné od roku 2009. Od roku 2009 byl trh s nemovitostmi poznamenan celosvétovou eko-
nomickou krizi, coz ma za nasledek také pozastaveni nékterych rozestavénych ploch. Nej-
vice se obchoduje s nemovitostmi v Praze a nasledné v Jihomoravském kraji, zejména
v Brné. Jako i novostavby jsou nejvice budovany v Praze a Brné. Nasledujici tabulka uka-

zuje vyvoj bytové vystavby dokoncenych bytovych prostort od roku 2008 do roku 2012.

Tab. 2 Bytova vystavba v Ceské republice - byty dokoncené 2008 — 2012 (Zdroj:

CSU, 2013)
vitomyv

Obdobi | Celkem | Index nistav- | OO stavebn€
obr) Lelke € rodinnych | bytovych | bach, pti- pnebo do- nebytovych | upravenych
domech | domech | stavbach a budovach | nebytovych

) movech pro ;

vestavbach seniory prostorach
2008 | 38 380 92,2 19611| 12497 3489 345 727 1702
2009 | 38473| 100,2| 19124| 13766 3225 275 803 1280
2010 | 36 442 94,7\ 19760| 10912 2 868 876 786 1240
2011 | 28 630 78,6 17385 6 487 2823 170 618 1147
2012 | 29477 103,0| 17445 7092 2702 359 612 1267

Z tabulky tedy vypliva, Ze v roce 2009 bylo zaregistrovano na katastru nemovitosti 38 473
novych bytovych prostorti, coz bylo nejvice dokoncenych staveb v uvedenych letech. Dale
je ztejmé, ze pomér rodinnych domt k bytovych domtim je klesajici, protoze na realitnim
trhu pokracuje zpomaleni zahajené i dokonéené vystavby, nastoupené po roce 2008, pii
stale vysoké rozestaveénosti. To znamend, ze klesé podil byt prodanych pfed dokoncenim,
stoupa doba od dokonceni do prodeje a stoupa také variabilita uspé$nosti mezi developery
z pohledu lokality a kvality. Divodem je mimo jiné vyrazné zptisnéni uvérovych podmi-
nek tzv. bonitnich kritérii bank. Uvéry domacnostem stabilné rostou, objem korunovych
uvérii nefinanénim podnikiim se zacal zvySovat. O této situaci nize pojednava analyza
PEST.

Vzhledem k tomu, ze vstup do tohoto odvétvi je volny a neni nijak omezen a pro ziskani

zivnostenského opravnéni postaci spliiovat vSeobecné podminky dle zivnostenského zako-
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na je pocet subjektli piisobicich v realitnim oboru neustale vétsi, podle statistickych infor-
maci Ministerstva primyslu a obchodu je evidovano celkem 1838 411 zivnostenskych
opravnéni v oblasti realitnich ¢innosti. Podle odhadu Asociace realitnich kancelafi, psobi

na Ceském trhu cca 3 000 subjekti, které se mohou nazvat realitnimi kancelaremi.

4.1 Analyza interniho podnikatelského prostiedi

Analyza interniho podnikatelského prostiedi je provedena v misté, kde bude realitni kance-
laf umisténa. Jedna se o Veseli nad Moravou a jeho spadové obce lezici v Jihomoravském
kraji v okrese Hodonin. Se zamérem provedeni kvalitni strategické analyzy podnikatelské-

ho prostiedi je vhodné piedstavit oblast, ve které bude realitni kancelaf plsobit.
» Organizac¢ni struktura Veseli nad Moravou

Orgéany mésta, méstsky urad, spadové obce, skoly, zdravotnictvi a socialni sluzby, ufady a
instituce, obchod a sluzby. Spadové obce tvoti obvod Velka nad Velickou, obvod Straznice
a obvod Veseli nad Moravou. Mésto Veseli nad Moravou patii z hlediska izemnég - sprav-
niho ¢lenéni do okresu Hodonin, Jihomoravského kraje a z hlediska kategorizace zemné
statistickych jednotek EUROSTATu vystupuje jako uroven NUTS V. Mésto Veseli nad
Moravou ma velikosti 3 569 ha a sklada se ze Ctyt katastralnich uzemi: Veseli nad Mora-
vou, Veseli — Predmésti, Zarazice a Milokost’. Spadové obce tvoii obvod Velké nad Velic-

kou, obvod Straznice a obvod Veseli nad Moravou.
» Obyvatelstvo

V poslednich letech je zaznamenana témét stagnace v ristu poctu obyvatelstva, ktera sou-
visi s popula¢nim vyvojem, omezenim bytové vystavby a nedostatkem pracovnich ptilezi-
tosti. Primérny vek je 39,5 let. V soucasné dob¢ zije ve Veseli nad Moravou 11 561 oby-
vatel.

» Doprava

Veseli je vyznamnou dopravni kiiZovatkou, je méstem s rozvinutym primyslem a zemé-

délstvim a pro okolni mensi sidla cilem dojizd’ky za praci a ob¢anskym vybavenim.
» Zemédelstvi

Veseli nad Moravou a jeho okoli vzhledem ke své vyhodné geografické poloze je vhodny

pro zemédélskou vyrobu. Zemédélska piida zabird 25,2% a orné ptda 16,73% z celkové
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plochy mikroregionu. Stézejnimi produkty zemédé€lské vyroby jsou nasledujici plodiny:
pSenice ozima, jeCmen jarni, kukufice osivova, kukufice na zrno, cukrovka, fepka ozima4,
hrach, slunecnice a hoicice osivova. Zivo¢isna vyroba je zaméfena na vykrm brojlefich

krit, chov prasnic a vykrm prasat.

Témet 930 ha v mikroregionu zabiraji vinice, které maji dlouholetou tradici sahajici az do
13. stoleti. Tyto vinice, jez maji pfiznivé podminky pro péstovani vinné révy patii k jed-
ném z nejseverngjsich vinatstvi v ramci Ceské republiky i Evropy, pfesto produkuji kvalit-

ni privlastkova vina.
» Ekonomicky rozvoj

Mezi nejvyznamnéjsi podniky ve Veseli nad Moravou se fadi CSAD Hodonin a.s, Zelezar-
ny Veseli a.s., Auto shop MK. Zaméstnanost zde pfevazuje v hutnickém primyslu a sta-

vebnictvi.

Dalsi vyznamné podniky mésta: VHS plus, Vodohospodarské stavby, s.r.o., Vodohospo-
dafské stavby Javornik-CZ s.r.o., BaS, stavebni a obchodni spol.s r.0., Mobd Mireal a.s.,

Prefa Brno a.s., Veselska stavebni s.r.o0., Albex s.r.o., Eurotec k.s..

Dievozpracovatelsky primysl se nachazi v okoli Velké nad Veli¢kou, zejména za Javorni-

kem ve Filipové udoli a v Nové Lhoté- Vapenky.

Ve Velké nad Velickou je vyznamnym zaméstnavatelem textilniho primyslu Kordarna

Plus a.s..

Neékteré z uvedenych podnikli prosly v dosavadnim obdobi krize strukturdlnimi zménami,
které se nejvice projevily v nezaméstnanosti. Jedna se zejména o Kordarnu a.s. nyni Kor-

darna Plus a.s. a Zelezarny Veseli a.s..

Ve Straznici je 14 stfedné velkych firem. Mezi vyznamné zaméstnavatele se fadi napf.
Sohaj s.r.o., ktery zaméstnava zejména Zeny v Sicich dilnach. Dal$i mizu uvést Araver
s.r.0., SEAL StrdZnice s.r.o., ktery kromé& prodeje vozl se zabyva i sluzbami a zaméstnava

zejména muze dilenskymi pracemi. Pfehled zamé&stnanosti v odvétvi zachycuje obrazek 1.
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Obr. 3. Struktura odvétvi v mikroregionu Veseli nad Mo-

ravou (Zdroj: viastni)

» Trh prace

Mira nezaméstnanosti doséhla v Jihomoravském kraji ke konci minulého roku 10, 42 %.
Meziroéné vzrostla o 0, 61 procentniho bodu. Mezi 14 kraji Ceské republiky byl Jihomo-

ravsky kraj mirou nezaméstnanosti na 8. misté (srovnavano od nejnizsi hodnoty).

Primérné mzdy v Cesku ve &tvrtém kvartalu 2012 byly 25 101 korun. Primérna mzda v
Jihomoravském kraji byla 24 181 korun. Vysoky rtst mezd je vSak podle statistikti ovliv-
nén hlavné strukturdlnimi vlivy, zejména propousténim zameéstnancti s niz§imi mzdami a
poklesem nemocnosti. Na ristu mezd se projevilo také vyplaceni akumulovanych mimo-

fadnych odmén. Nejmensi mzdy v Jihomoravském kraji jsou na Hodoninsku a Znojmu.
» Cestovni ruch

Cestovni ruch miZzeme hodnotit z nékolika piedpokladu a to z ptirodnich, kulturnich a his-
torickych vybavenost a organizace cestovniho ruchu. V tomto mikroregionu se miZeme
tésit ze zdmkd, cirkevnich pamatek, horska turistika, cyklistickd turistika, vinatska turistika

a tradi¢ni pfedvedeni folkloru.

4.1.1 Identifikace poptavky, nabidky a konkurence

» Zékaznici — analyza poptavky
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V kazdé podnikatelské aktivité je nutné ptat se na otazku "Kdo je mym zakaznikem?* Za-
kaznickou skupinu realitni kancelatre tvoii ptedevsim lidé, kteti poptavaji bydleni za uce-
lem vlastniho bydleni, za ucelem spekulace a pro podnikatelské ucely. Cilovou skupinu
nove vzniklé realitni kancelafe budou tvofit pfedevsim fyzické osoby Zijici ve Veseli nad
Moravou a okoli, kteti zvlasté poptavaji bydleni ve méstech, ve formé prondjmu nebo
druzstevniho bydleni, naopak poptavka po nemovitostech z Veselska, bude piedevsim
Z objemnych mést za ucelem rekreace. V ramci dalsiho rozvoje firmy a nize uvedenych
externich pracovnikl v organiza¢nim planu, mohou specifickou skupinu tvotit podnikatel-
ské 1 nepodnikatelské subjekty z Italie, které maji zdjem predevSim o pozemky, vyrobni
haly a prostory vSeobecné pro komeréni vyuziti. Tyto pozadavky vyplivaji z prizkumu
realitni kancelare Podetti srl. Sidlici v Parmé a pozadavku jejich klientd. Vzhledem k vy-

soké trovni nezaméstnanosti, mensich platovych podminek a vSeobecné nezastavéné roz-

loze ke komerénimu vyuziti, je tato predikce ptizniva.
» Dodavatelé — analyza nabidky

Dodavatelé v realitni ¢innosti jsou pfedevsim fyzické osoby, podnikatelské subjekty, spe-
kulanti, bytova druZstva, nezavisly developefi. Cilova skupinu dodavatelti bude tvofena
fyzickymi a pravnickymi osobami z oblasti Veseli nad Moravou, tato nabidka bude ptfede-
v§im exportovana do Brna, Prahy a Itdlie. Dalsi dodavatelé budou developeii novostaveb a
bytové druzstva a fyzické osoby vlastnici bytové jednotky, domy a pozemky v Brn¢ a oko-
li. Nabidky budou inzerovany pfedevsim na realitnich serverech Ceské republiky, Italii. Je
nutné dodat, Ze dodavatelé jsou zaroven konkurenty, protoze své nemovitosti nabizeji i

samostatné nebo prostfednictvim jinych realitnich kancelafi.
> Konkurence

Ve Veseli nad Moravou je registrovano 6 subjekti plisobici v oboru. Po mém vlastnim
prizkumu jsem zjistila, Ze pouze 2 realitni kancelafe jsou v misté, kde jsou registrovany,
ostatni maji uvedené fiktivni misto provozu, a je mozné je kontaktovat prostfednictvim
mobilniho telefonu. Vycet jednotlivych kanceldii ptsobicich ve Veseli nad Moravou je

uveden nize.

1. REALITY ALBATROS s.r.o0.

Zakladni udaje:
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Nazev spolecnosti: REALITY ALBATROS s.r.o.

Sidlo: Znojemska 4320/76, 586 01 Jihlava

IC: 27698921

DIC: CZ27698921

Zapsana: v OR vedeném u KS v Brné, oddil C, vlozka 52892
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Pobocka Veseli nad Moravou:

té. Masarykova 137

698 01 Veseli nad Moravou

Charakteristika realitni kancelare

REALITYALBATROS s.r.o. se profiluje jako spolecnost zabyvajici se komplexnimi sluz-
bami v oblasti realitniho obchodu. Spole¢nost je organizovana s celorepublikovym piiso-

benim, pro kvalitu poradenstvi bez MLM a bez planli pro obchodniky 1 skupiny.

Nabizené sluzby:

A\

Prodej bytt

Prodej domii
Pozemky
Prondjem pozemk
Prondjem byti
Pronajem domu
Komer¢ni prostory
Novostavby
Srubové stavby
Uvéry

Hypotéky

Investice

Penzijni ptipojisténi

Stavebni spofeni

YV V. V V V V VY V V V V V V VY

Pojisténi

Provize z &innosti:
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cena za prezentaci nemovitosti a cena za inzerci
¢innosti souvisici s uzavienim rezervaéni smlouvy
poradensky servis

sluzby makléte

naklady na nabér nemovitosti

zajiSténi znaleckého posudku

zajisténi pojisténi nemovitosti

provéieni pravni nezavadnosti nemovitosti

kolky na katastru nemovitosti,

poplatky za zpracovani hypotéky

poplatky za pievod druzstevniho podilu v druzstvu

V V. V V V VYV VYV V V V V VY

administrativni naklady

Tato kancelaf nabizi irokou §kélu sluZeb, sidli v Jihlavé a pobocky ma po celé Ceské re-
publice. Nema pojisténi profesni odpovédnosti a jeji pobocky jsou spiSe zaméiené na pod-

poru bankovnich produkta.

2. REALITY REALLEX s.r.o.

Zakladni udaje:

Nézev firmy: REALLEX s.r.o.

IC: 16361270

DIC: 16361270

Sidlo: Hradebni 1250, 68601 Uherské Hradisté

Zapsana: v OR vedeném u KS v Brné¢, oddil C, vlozka 1817

Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Pobocka Veseli nad Moravou:

Zamecka 8, 69801 Veseli nad Moravou ( Kancelar fyzicky neexistuje.)

Charakteristika realitni kancelare:
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Rychly a pravné garantovany prodej a prondjem nemovitosti, jiz 21 let na trhu nemovitosti.
Realitni kancelar zalozena v roce 1991 v Uherském Hradisti. Realitni kancelaf nabizi opro-

t1 konkurenci moznost ziskat nemovitosti v drazbach.
Nabizené sluzby:

e Prodej

Domit

Byta

Komer¢nich objekti
Pozemk
Rekreacnich objektl

Garazi a malych objektil

YV V.V V V V VY

Historickych objektii
e Pronajem

Domu

Byt

Komerc¢nich objektil
Pozemkt

Rekreacnich objektt

vV V. V V V VY

Garézi a malych objekti
e Drazby
» Dobrovolné

e Developerské projekty

Provize z ¢innosti:

A\

cena za prezentaci nemovitosti a cena za inzerci
¢innosti souvisici s uzavienim rezervacni smlouvy
poradensky servis

sluzby makléte

naklady na nabér nemovitosti

zajisténi znaleckého posudku

zajisténi pojisténi nemovitosti

provéteni pravni nezdvadnosti nemovitosti

V V V V V V VYV V

kolky na katastru nemovitosti,
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poplatky za zpracovani hypotéky
poplatky za prevod druzstevniho podilu v druzstvu

administrativni naklady

YV V VYV V

zprostiedkovani drazby koupé€, prodej

Kancelar ve Veseli nad Moravou je pobockou v Uherském Hradisti, jeji webové stranky se
jevi seridzné a ma slusné externi spolupracovniky v oblasti prava a posudkd a mimo jiné
zprostifedkovava drazby. Co se tyce kancelafe ve Veseli nad Moravou, tak fyzicky neexis-

tuje.

3. REALITNI AGENTURA ZVONEK, s.r.0.
Zakladni udaje:
Nézev firmy: Realitni agentura Zvonek, s.r.o.
Sidlo: Pod Nivami 330, Zlin 760 01
ICO: 26961482
DIC: CZ 26961482
Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym
Spisova znacka: 48450 C, Krajsky soud v Brné
Pobocka Veseli nad Moravou (Kancelar fyzicky neexistuje.)
Charakteristika realitni kancelare:

Realitni kancelar Agentura Zvonek se zabyva zprostiedkovanim koupé, prodeje ¢i prona-
jmu nemovitosti. Nabizi reality ze Zlina, Uherského Hradisté, Vsetina a Hodonina. Realitni
kancelat Agentura Zvonek patii mezi nejznamé;jsi realitni kancelare na Zlinsku ¢i ve Zlin-

ském kraji.
Nabizené sluzby:

e Prodej
» Domi
> Bytt
» Komerc¢nich objekti

> Pozemku
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» Rekreacnich objektt
» Garazi a malych objektt
» Historickych objektt
e Pronajem
Domit
Byti
Komer¢nich objekti
Pozemkut

Rekreacnich objektl

vV V.V V V VY

Garazi a malych objekti
e Vykup nemovitosti za hotové
e Oddluzeni

e Stavebni spofeni

e Pojisténi

e Hypotéky

Provize z ¢innosti:

A\

cena za prezentaci nemovitosti a cena za inzerci
¢innosti souvisici s uzavienim rezerva¢ni smlouvy
poradensky servis

sluzby makléte

naklady na nab&r nemovitosti

zajiSténi znaleckého posudku

zajisténi pojisténi nemovitosti

provéteni pravni nezdvadnosti nemovitosti

kolky na katastru nemovitosti,

poplatky za zpracovani hypotéky

poplatky za pievod druzstevniho podilu v druzstvu

V V V V V V V V V VYV V

administrativni ndklady

Tato realitni kancelaf méa vyborné vypracovany marketingovy plan. Sirokou nabidku ne-

movitosti. Nicmén¢ pracovnici neprokazuji zddnou odbornou a ani jinou zpusobilost. Ani

tato kancelar neni pojisténa k profesni odpovédnosti a fyzicky ve Veseli nad Moravou nee-

xistuje.
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4.  REALITNI KANCELAR - Ing. Petr Cech
Zakladni udaje:
Nazev firmy: Ing. Petr Cech
IC: 46939997
Pocet zaméstnanct: 0
Provozovna: Svatoplukova 519, 698 01 Veseli nad Moravou
Pravni forma: OSVC
Charakteristika realitni kancelare:

V ramci hlavni ¢innosti soudniho znalectvi v odhadu nemovitosti, byla zalozena realitni

kancelaf.
Nabizené sluzby:

» nakup, prodej a prondjem nemovitosti

> Pravni servis v oblasti nemovitosti

Realitni kancelaf mé internetové stranky, které jsou nepopsatelnou ubohosti. Dalsi forma
komunikace je vloZena na neplacené stranky mésta a okresnim mésté Hodonim s odkazem
na internetové stranky. Jeho hlavni ¢innosti je soudni znalectvi v oblasti odhadu nemovi-

tosti.

5. REALITN{ KANCELAR GV, s.r.0.
Zakladni udaje:
Nazev firmy: GV, s.r.o.
ICO: 26222469
DIC: CZ26222469
Adresa O.R. Cr: Tt. Masarykova 123, Veseli nad Moravou, 698 01
Prévni forma: spolecnost s rucenim omezenym

Charakteristika realitni kancelare:
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Kancelar nemé internetové stranky a ani jinou formu komunikace. Zabyva se spise palivem

a mazivem, fyzicky tato kancelaf ve Veseli nad Moravou neexistuje.

6. REALITNI MAKLER - MANAK
Zikladni udaje realitniho maklére:
Realitni maklét — Roman Manak
Adresa: Hutnik 1406, 69801 Veseli nad Moravou
Pravni forma: OSVC
Charakteristika realitniho maklére:

Jedna se o zacinajiciho realitni makléfe, ktery ptisobi pod fransizou realitni kancelare Real
Spektrum. Kancelat je fyzicky ve Veseli nad Moravou v blizkosti centra. Jako slabinu

bych uvedla, Ze je velmi obtizné zjistit, kde se kancelar nachdzi a, Ze viibec existuje.
Nabizené sluzby:

Nabizi zprosttedkovani prodeje, nakupu a prondjmu bytii, domd, pozemki ¢i jinych nemo-
vitosti ve Veseli nad Moravou a okoli. V kancelafi mimo jiné pomiZe i s vyfizenim Gvéru

nebo hypotéky.

FranSiza:

Zakladni udaje:

Nézev firmy: Real Spektrum, a.s.

IC: 253 14 718

DIC: CZ25314718

Sidlo: Lidicka 77, 60200 Brno — stied
Prévni forma: akciova spolec¢nost
Charakteristika realitni kancelare:

Jedna se o realitni kancelaf, kterd nabizi komplexni realitni sluzby, drazby a servis finan-
covani. Jako jedind mezi vySe uvedenym vyctem realitnich kancelari ma pojisténi profesni
odpovédnosti a je ¢lenem Asociace realitnich kancelafi. Jak je uvedeno v teoretické Casti,

tito Clenové spliuji urcité kritéria standardu poskytovanych sluzeb.
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4.1.2 Vicekriterialni analyza konkurence

Pro ucely srovnani konkurence jsem zvolila vicekriteridlni analyzu. Analyza je zalozena na
vybéru kritérii, podle nichz se o vybranych variantach rozhoduje. Pro hodnoceni vysledki vi-
cekriterialni analyzy jsem pouzila modul vicekriterialniho rozhodovani My Choice. V prvnim
kroku se urci varianty, v mém piipad¢ se jedna o vySe uvedené jednotlivé realitni kancelare,
nasledné se urci kritéria, podle kterych se provede analyza. Varianty a kritéria se vlozi do ta-
bulky a priradi se jim hodnoty klasifikace. Pot¢ jsou kritéria srovnavana v tabulce vah kritérii,
ktera jsou vytvorena na zaklad¢ bodovaci metody, kde jsou hodnoceny od 0 do 10 bodut. Dale
se ur¢i vhodné metody hodnoceni variant, v tomto pifipad¢ jsou pouzity dvé metody a to vaze-

né poradi a klasifika¢ni metoda.

A. Varianty:

» RK Albatros, s.r.o.

» RKReallex, s.r.o.

» RK Zvonek, s.r.o.

> RK Petr Cech

» RKGV,s.r.o.

» RK Real Spektrum, a.s. — RM Manak

B. Kritéria:

» Vzhled webovych stranek — vzhled a piehlednost.

» Rozsah nabidky — resp. sluzeb.

» Alokace nabidky — nabizené nemovitosti a pozemky v jednotlivych krajich.
» Profesionalita RK — profesionalita a seridznost realitni kancelate.

» Profesionalita pracovnikti — znalosti, vystupovani realitnich makléii a ostatnich

pracovnikd.

C. Tabulkové zadani:
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Tab. 3 Zadani vicekriterialni analyzy

Webové | Rozsah Alokace Profesionalita | Profesionalita
varianty/kritéria stranky | nabidky nabidky RK RM
RK Albatros, s.r.o. 5 6 6 4 2
RK Reallex, s.r.o. 5 4 4 7 2
RK Zvonek, s.r.o. 7 4 4 3 1
RK Petr Cech 0 3 5 7 6
RK GV, s.r.o. 0 0 0 0 0
RK Real Spektrum, a.s. 8 8 8 9 3

Bodovani v tabulce, je vytvofeno na zakladé vySe uvedené analyzy konkurence a subjek-

tivné ohodnocené ve stupnici od 0 do 10 bodii vzestupné nahoru.

D. Zadani vah Kkritérii — bodovaci metoda:

Tab. 4 Vaha kritérii

Webové Rozsah nabidky | Alokace nabidky | Profesionalita Profesionalita
stranky RK RM
7 7 7 9 8

Vahy kritérii jsou zadany bodovaci metodou od 0 do 10 bodl vzestupné nahoru podle kla-
deného dirazu na jednotliva kritéria. To znamend, ze v mém hodnoceni je kladen diraz na
vzhled a piehlednost webovych stranek s hodnocenim 7 a na profesionalitu a seri6znost

realitni kancelafe je kladen diraz 9 v bodovém hodnoceni.

E. Metoda hodnoceni variant:
» Vazené poradi
U bodovaci metody jsou varianty rozdéleny podle poc¢tu bodi, kterd byly rozdéleny mezi

vsechna kritéria. Ze souctu bodii se u kazdého z konkurentti urcilo potadi. Viz. tabulka 5.
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Tab. 5 Vazené poradi

varianty hodnoceni v %

RK Real Spektrum, a.s. 6,36 20,11
RK Reallex, s.r.o. 5,09 16,09
RK Petr Cech 4,75 15,03
RK Albatros, s.r.o. 4,69 14,84
RK Zvonek, s.r.o. 3,87 12,26
RK GV, s.r.o. 1 3,16

Dle vyhodnoceni metodou vazeného potfadi ma nejlepsi hodnoceni a také kompromisni

hodnoceni podle stanovenych kritérii a vah realitni kancelaf Real Spektrum a.s..

Nasledujici obr. 4 ukazuje pro vétsi prehled sloupcovy graf hodnoceni konkurence.

30

25 -

RK Real RK RK Petr RK Gv,
Spektrum, Reallex, Cech Albatros, Zvonek, s.r.o.
a.s.—RM S.r.o. S.r.o. S.r.o.

Manak

20 -
15 -
mv%
10 -
® hodnoceni
5 _
0 .

Obr. 4 Graf hodnoceni konkurence podle metody vdzeného

poradi (Zdroj: viastni)

> Klasifikaéni metoda

Tato metoda vychazi z bodovaci metody, nazyvand téZ metoda vicekriteridlni utility. V této

metod¢ jsem hodnotila kritéria vah podle potadi od 1 do 5. Nejlépe hodnocené kritérium

mal.
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Tab. 6 Klasifikacni metoda

varianty hodnoceni v %
RK Real Spektrum, a.s. — RM Manak 0,89 22,78
RK Reallex, s.r.o. 0,66 16,84
RK Petr Cech 0,58 14,54
RK Albatros, s.r.o. 0,56 14,39
RK Zvonek, s.r.o. 0,45 11,64
RK GV, s.r.o. 0 0

Také podle klasifikatni metody ma nejlep$i hodnoceni realitni kancelai Real Spektrum

a.s.. Nasledné¢ stejné jako u vazené metody ostatni realitni kancelare.

Shrnuti realitnich kancelafi jako potencionalnich konkurenti v ramci vicekriterialni

analyzy:

Mezi uvedenym vyctem realitnich kancelafi plisobicich ve Veseli nad Moravou pfedstavu-
je nejvetsi hrozbu v oblasti konkurence Real Spektrum, a to diky etice a nabidce nemovi-
tosti v okoli Brna, Prahy a Hodonina. Tyto lokality jsou nejvice Zadané v oblasti, ve které
bude nova realitni kancelaf psobit. Jako slabinu bych uvedla u realitniho makléte Manaka
pusobiciho ve Veseli nad Moravou, Ze je velmi obtizné zjistit, kde se kancelat nachdzi, a ze
vibec existuje. Dalsi hrozbu predstavuje Reality Reallex, protoze jiz ted’ ma Sirokou na-

bidku a vhodné vystupovani.

Realitni kancelat Albatros diky absolutné neprofesionalnimu vystupovani pracovnikl kan-
celafe ve Veseli nad Moravou ztraci na rivalit¢ mezi konkurenci. Realitni kancelar Petr

Cech nevidim jako konkurenci, ale spattuji zde piileZitost spoluprace.

Co se tyCe realitni kancelafe Zvonek, ale také Reallex, tak jejich nabidka nemovitosti je
predev$im orientovana v lokalit¢ Zlina, ale poptavka z hlediska migrace za praci je

Vv oblasti Veseli nad Moravou spiSe orientovana na Brno, Hodonin a Prahu.

Z uvedené analyzy konkurence a nasledného vyhodnoceni pomoci vicekriteridlni analyzy
vypliva, ze podnikatelsky zamér nové realitni kancelafe by mé¢l obsahovat strategii vzniku
a rozvoje v dané oblasti, tak aby respektoval vytycena kritéria vicekriterialni analyzy a

celkovou analyzu konkurence a nasledné byl koncipovan v podnikatelském planu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 51

Dale bych rada podotkla, Ze ¢innost realitnich kancelafi nevykondvaji pouze subjekty, kte-

rym bylo udéleno identifika¢ni ¢islo na pfedmét podnikani pfimo na realitni ¢innost, ale

muze jej vykonavat kazdy, kdo ma zapsany pfedmét podnikani - Vyroba, obchod a sluzby.

4.2 Analyza PEST

V analyze PEST se pojednava o strategickém vyhodnoceni makroekonomickych vlivi.

Ukolem je vyhodnotit relevantni faktory vztahujici se k dané problematice. Z kazdé skupi-

ny jsou vybrany podskupiny, které by mohli nejvice ovlivnit ¢innost realitni kancelaie.

Ekonomicko-hospodatské faktory (E)

relativn€ nizké vnitini i vnéjsi zadluzeni

pruzny kurz a cilovani inflace

zdravy bankovni sektor

pfetrvavaji znacné nejistoty ohledné vyvoje dluhové krize a eurozény obecné

slaba domaéci poptavka a nizky rist mezd, CPI12012: nad 3% vlivem zvySeni DPH,
mira inflace 2012: 3,3%, 2013: 1,7%

urokové sazby jsou stabilni, 3M PRIBOR 2012: 1,0%, prognéza 2013: 0,4%.
regulatorni zmény pro banky, které maji v kone¢né fazi disledky i pro realitni aveé-
ry (pro developery a investory)

mira nezaméstnanosti v CR roce 2012 byla 7 %, v roce 2011 byla 6,7 %.

prumérna mesi¢ni mzda v roce 2012 byla 25 100 K¢ a v roce 2011 byla 24 436 K¢
DPH- pii poslednim zvySeni snizené sazby 1. 1. 2013, kterou jsou novostavby zati-
Zeny, se dan zvedla o 1 procentni bod ze 14 % na 15 %.

drazsi plyn a elektfina -zvySeni dani se do ceny promitne.

Politicko-pravni faktory (P)

Uprava zékona o ¢innosti realitnich kancelafi.

Socialné-kulturni faktory (S)

Zajem obyvatel o bydleni ve méstech — lepsi uplatnéni na trhu prace, kulturni a
sportovni vyziti.
Starnouci populace, primérny vek 46,5 let.

Zvysovani zivotni irovné obyvatel a mobility.
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e ZvySeni urovn¢ vzdélani a tim padem vétsi naroky na uroven zivotniho stylu, prefe-

rujici mén¢ prace a preference vice volného casu.
Védecko-technologické faktory (T)

e Zvysuje efektivitu prace ¢i sluzeb a to, jak v oblasti developert az po kone¢ného
uzivatele. Hlavnim rysem posledniho vyvoje na trhu poskytovatelt realitnich slu-
zeb je integrace, sdruzovani jednotlivcl Ci firem do vétSich uskupeni a vzajemné
propojovani do siti, tzv. sitovani. Vedle tradi¢niho sdruzovani maklétt v realitnich

kancelatich, probihd integrace realitnich kancelafi do rizné velkych siti.
Sumarizace:

Urokova mira pozitivné & negativné ovlivituje ochotu domacnosti kupovat nemovitosti na
hypotéky. Se snadnou dostupnosti hypoték, nizkymi Grokovymi mirami, zvySuji pohyb na
trhu s nemovitostmi. Klesajici primérna mzda ma za nasledek i klesajici kupni silu obyva-
tel, ktera se projevuje i v investovani do nemovitosti. Ekonomicka stabilita 1aka také za-
hrani¢ni investory, tim pddem se zvySuje zaméstnanost a zvySuje se zdjem o nemovitosti.
Nicméné hodné popularnim bydlenim ve vlastnim se jevi druzstevni novostavby, které
maji vyhodu ve financovani v podob& uvéru bez prokazovani ptijmu, takové podminky se
daji ocenit z hlediska nejistoty ztraty zaméstnani, ovSem uveér je velmi drahy. Pro klienty
najemniho bydleni se mtize jevit jako zajimava moznost jak ziskat nové bydleni, bez obav

z nemoznosti splacet hypotéku. Pro developery je tato varianta spiSe nezajimava.

Nékterd z opatfeni pripravovanych vladou dopadnou piimo na majitele nemovitosti a na
naklady bydleni obecné. Pro zdjemce o novostavby bude mit nejvétsi dopad sjednoceni
dané z ptidané hodnoty. Dal$im bodem je zvySeni dané z elektfiny a zruSeni vyjimky na

dail z plynu pro domécnosti.

Dochazi ke zvySovani poméru obyvatel ve méstech oproti vesnici. Projevuje se vliv star-
nouci populace. Je vhodné sledovat zmény Zivotniho stylu zakaznikl a ptizpisobovat se

takovym trendiim.

Technologické faktory v oblasti nemovitosti piisobi v ochoté zdkaznikii investovat do no-
vych technologii z hlediska Gspory energii, koupé ekologickych domt ¢i bytl, energeticky
nenarocnych domd.

Vyhlidky: pfiprava zmény pravni formy podnikani realitnich kancelafi z volné zivnosti na

koncesovanou a sladéni odbornych ptedpokladi a nafizeni v ramci Evropské Unie.
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4.3 Porterova analyza

Ucelem této analyzy je uréeni atraktivnost odvétvi. Ob svétleni téchto faktort mimo jiné

pomaha k vytvoreni strategie podniku.
» rivality mezi konkuren¢nimi podniky

Rivalitou mezi realitnimi kancelafemi muze byt hned nékolik, a to jak v oblasti vzd¢lani a
rekvalifikacnich kurzt realitnich makléit, aZz po celou fadu sluzeb, které nabizeji. Na
opacnou stranu je také nynéjSim trendem prosadit Gpravu legislativy pro zaloZeni realitni
kancelafe z volné zivnosti na koncesovanou. Dal§im vyctem pomérné dulezitym je, ze roz-

rostlé jiz fungujici realitni kancelafe maji velky vliv na stavajici a potencionalni zékazniky.
» hrozby substitu¢nich vyrobkii podniku v jinych odvétvich

Zde hrozi, ze nékteré uzce specializované kancelare budou mit vyhodu v preciznosti, rych-
losti, kvalité a pfistupu k zakaznikiim.(napi. Posudkovy znalci, technické kancelatre apod.).
DalSim substitutem miize byt, ze lidé sami zrealizuji nabidku a poptavku bez realitnich

kancelafi.
» hrozby vstupu novych konkurenti do odvétvi

U poméru poctu realitnich kancelafi na pocet obyvatel 1ze zcela jisté oekavat vznik dal-

Sich realitnich kancelafi, protoze bariéry vstupu do tohoto odvétvi jsou nizké.
» vyjednavaci pozice dodavatelu kli¢ovych vstupt

Dulezitou podminkou je dobra propagace a tvofeni image firmy, protoze u nabidky realit-
nich kanceléfi je dodavatelem samotny zakaznik, ktery nabizi sviij pozemek ¢i nemovitost,
dalsimi dodavateli jsou developefi. Oba dodavatelé se samoziejmé snazi prodat za nejvyssi
cenu. V tomto piipadé hraje velkou roli odbornost realitniho makléte, ktery je schopen

dolozit a prikazné vysvétlit, kde se pohybuje cena nemovitosti.
» vyjednavaci pozice kupujicich
dolozit diikazy a pfesvédcit zdkaznika, Ze cena je pfiméfena k charakteru poskytnuté sluz-

by.
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4.4 Shrnuti analytické casti

Vzhledem Kk provedenym analyzam trzniho prostfedi, jsem vybrala ukazatele
Z jednotlivych analyz a zhodnotila celkovy trzni potencial ispéSnosti nové realitni kancela-
fe. Tudiz, nasledujici tabulka hodnoti pfedpokladany potencial nové zalozené realitni kan-

celafe ve Veseli nad Moravou.

Tab. 7 Predpokladany trzni potencidl nové zalozené rea-

litni kancelare ve Veseli nad Moravou.(Zdroj: Vlastni)

Tempo ekonomického ristu 1,0
Mira inflace 1,7
Urovei trokovych sazeb 1,6
Me¢énova politika 0,0
Kvalifikovanost pracovni sily 1,8
Uroven technologie 1,0
Tempo technického rozvoje 1,5
Pracovni klima 0,0
Ridici schopnost managementu 1,5
Sofistikovanost podnikatelského zaméru 2,0
Konkurenceschopnost 0,5
Image 0,0
Trzni potencional 0,5
Pfiliv zahrani¢nich investic 1,0
Domaci trh/export 1,0
Hodnoceni 15,1

Vybrané ukazatele jsou hodnoceny v stupnici od 0 do 2 bodd, vzestupné nahoru. Tzn., Ze
image realitni kancelaf nema zadnou a napf. mira inflace je pfizniva a piijatelna. V tabulce
je 15 ukazatell, z nichZ je maximum 30 bodi trzniho potencidlu firmy. V ptipadé nové

realitni kancelafe je hodnoceni ur¢eno na 15, 1 bodil z vyse uvedenych analyz, coz je nepa-
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trné vice nez pulka dosazenych bodi. V tomto piipadé je dalsi hodnoceni zavislé na pied-

vedeni dal$ich kapitol tohoto projektu.
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5 PODNIKATELSKY ZAMER

5.1 Charakteristika realitni kancelaie

Nazev zivnostenského podnikani: Realitni kancelar Ingos

Podnikal: Jindfiska Kruzicova

Sidlo firmy: Veseli nad Moravou, tf. Masarykova 157

Pravni forma podnikani: 1. faze - Zivnostenské podnikani — OSVC
2. faze — pravnicka osoba — s.1.0.

Druh Zivnosti: Zivnost ohlasovaci volna, dle ptilohy ¢. 4 zakona 455/1991 Sb. O zivnos-

tenském podnikéni
Piredmét podnikani: realitni ¢innost

CZ- NACE: SEKCE L — 68 Cinnosti v oblasti nemovitosti, 68.31 Zprostfedkovatelské

¢innosti realitnich agentur

5.1.1 Forma podnikani

Volila jsem pouze mezi pravni formou OSVC a s.r.0., a to na zakladé podtu zakladateld.
Podnikani jako fyzicka osoba je administrativné nejjednodussi, ov§em velkou nevyhodou
je ruceni celym majetkem, zatimco u s. r. 0. za zavazky odpovida spole¢nost a spole¢nik

ruci pouze do vyse nesplacenych vkladu.

Z hlediska pocate¢niho kapitalu jsem zvolila podnikani ve formé OSVC, které by mélo byt
v ur¢itém casovém horizontu a v rdmci strategie a rozvoje firmy pfevedeno na pravni for-

mu S.r.o..

Pii pfevodu podnikani z OSVC na s. r. 0. dochazi k vyraznému nartistu administrativy, je
tteba zvetfejnovat hospodarské informace o firmé v Obchodnim rejstfiku. Na druhou stranu

pak lze odCerpavat zisky z s. r. 0. danioveé vyhodnéji prostfednictvim podila na zisku.

5.1.2 Popis podnikatelské prileZitosti

Jedna se o realitni kancelaf, jejiz stézejni ¢innosti bude poskytovani sluzeb ve formé zpro-

sttedkovatelské ¢innosti nakupu, prodeje a pronajmu nemovitosti.
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Vzhledem k poctu obyvatel ve Veseli nad Moravou a jeho okoli neni zde velky pocet kon-
kurentl. V blizkém okoli se nachazeji dvé rekreacni stfediska a to, rekreacni stiedisko Va-
penky a Filipov, dv¢é vinaiské oblasti Blatnice pod sv. Antoninem a Straznice, coz muze
lakat ke koupi nemovitosti obyvatele z vétSich mést, za icelem rekreace. Naopak obyvatelé
z Veselska a okoli hledaji ptilezitost koupit nebo pronajmout nemovitost ve méstech

S vét§im poctem obyvatel.

Zaméfeni je na existujici trh, Stim, ze budu usilovat o proniknuti na zahrani¢ni trh
s nabidkou pozemkd, vyrobnich hal a prostori ur¢enych k podnikatelské ¢innosti v oblasti
Veseli nad Moravou, tato nabidka bude exportovana na realitni servery realitni kancelaie
Podetti srl., v Parmé a Boggi srl., v Modené a Ferraie. Nova realitni kancelaf bude brat
také v uvahu eticky kodex. Pfidana hodnota pro zékaznika tkvi v kvalité¢ poskytovanych
sluzeb, loajalnosti, usetieni starosti a ¢asu s prodejem, Koupi nebo pronajmem nemovitosti.
Dulezitou ulohu zde bude hrat virtualni prohlidka, kterd bude zobrazena na zaklad¢ sku-
teCnych prostorovych ploch s doprovodem fotografii objektu, které tak potencialnimu za-
kaznikovi uSetii ndklady a promarnény ¢as na prohlidku nemovitosti, ktera byla tzv. zkres-

lené nafocena a pfi prohlidce zjisti, Ze neodpovida jeho pozadavkim.

5.1.3 Predmét podnikani

Cinnosti v oblasti nemovitosti - zprostiedkovatelské ¢innosti realitnich agentur. Jedna se 0
realitni agenturu, jejiz stéZejni Cinnosti bude poskytovani sluzeb ve formé zprostiedkova-

telské ¢innosti nakupu, prodeje a pronajmu nemovitosti a poradenska ¢innost.

. Zprosttedkovatelskd ¢innost - zprostfedkovani prodeje a koupé nemovitosti, zpro-

sttedkovani pronajmu nemovitosti.

5.1.4 Zakonna a jina pojiSténi

Do zakonného pojisténi patii vefejné zdravotni pojisténi, na jehoz zéklad¢ je pln€ nebo
castecné hrazena zdravotni péce poskytnuta pojisténci s cilem zachovat nebo zlepsit jeho

zdravotni stav.

Osoby podnikajici jako fyzické osoby jsou povinni oznamit piislusné zdravotni pojistovné
zahajeni a ukonceni samostatné vydélecné Cinnosti, a to nejpozdéji do 8 dnil ode dne, kdy
tuto Cinnost zahdjila nebo ukoncila. Pojisténec podnikajici na zéklad¢ Zzivnostenského
opravnéni splni tuto povinnost i tehdy, u¢ini-li ozndmeni ptisluSnému zivnostenskému ufa-
du.
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Vymétovacim zdkladem pro odvod pojistného na zdravotni pojisténi je 50 % pifjjmu z
podnikani a z jiné samostatné vydélecné ¢innosti po odpoctu vydajii vynalozenych na jeho
dosazeni, zajisténi a udrzeni. Minimalnim vymétfovacim zakladem pro rok 2013 je 155 304

K¢. Maximalni vymeétovaci zaklad je 1 863 648 K¢.

Zalohy na pojistné jsou splatné od prvého dne kalendainiho mésice, za ktery se plati, do
osmého dne nasledujiciho kalendainiho mésice. Pii zahdjeni Cinnosti se plati minimalni

zalohy, které ¢ini 1 748 K&.

Socialni pojisténi tvoii 29, 2 % z vymétovaciho zékladu. TaktéZ jako u zdravotniho pojis-
téni je stanoven vymeétovaci zaklad 50 % z rozdilu mezi ptijmy a vydaji. Minimalni vymg-
fovaci zéklad je 77 652 K¢ a maximalni tvofi 1 242 432 K¢. Minimélni mési¢ni zalohy
jsou stanoveny ve vysi 1 890 K¢ a splatnost je od 1. do 20. dne nasledujiciho mésice.
Dal$im pojiSténim je nepovinné nemocenské pojisténi, které ¢inni 2,3%. Minimalni mésic-
ni zéloha ¢inni 115 K¢.

Jednotny registra¢ni formuléi slouzi podnikatelim ke splnéni jejich oznamovacich povin-
nosti pfi zahdjeni a v priib&éhu Zivnostenského podnikani. Jednotny registratni formulaf
nahrazuje rizné typy formuldit pro podani, které podnikatel musi ucinit pfed vstupem do
podnikani, ale 1 béhem podnikani, a to na Zivnostenském ufad¢, prislusné spravé socidlniho
pojisténi a zdravotni pojistovné. Pozadované nalezitosti z jednotlivych uradu se sjednotily
do jednoho formulate, zptehlednily se pro podnikatele a soucasné se odstranilo opakované
vyplilovani totoznych, zejména identifika¢nich tdaji na registra¢nich ¢i ptihlasovacich
formulatich ur€enych pro vSechny dotéené organy. VSechny typy formulafii maji na konci
kazdé stranky uvedeno Cislo vzoru formulédfe a v zdvorce udaj, ktery urcuje meésic a rok
vzniku platnosti daného formuléfe. (Ministerstvo primyslu a obchodu, 1. 4. 2013) Ukazka

jednotného registracniho formuléte je uvedena v pfiloze €. 9.

Pojisténi profesni odpovédnosti, jednd se o pojisténi zatim nepovinné pro vykon realitnich
kancelafi. PojiSténi zahrnuje odpovédnost za Skodu zpiisobenou s vykonem prace realitni
kancelafe. Noveé vznikla realitni kancelaf bude spolupracovat s externimi pracovniky
V oboru prava a soudniho znalectvi, ktefi jsou pro vykon jejich ¢innosti pojisténi. V tomto
ptipad¢ pojisténi nebude prozatim sjednéano, ale v piistich letech bude za cil sjednat toto

pojisténi.
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5.1.5 Politika a cile podniku

Poslanim nové vzniklé realitni kancelafe je dosahovani dlouhodobého pozitivniho hospo-
darského vysledku, zajisténi permanentni likvidity, rozsifeni pobocek do mést s vétSim
poctem obyvatel, zdokonalovani a rozsiieni stavajicich sluzeb, piechod ze stavajici pravni

formy na pravni formu s.r.o. a rozsifeni segmentu trhu.

Vizi realitni kancelafe je pronikani na trh s vysledkem zajistit rostouci podil na trhu, byt
vV podvédomi zdkaznikli a vetejnosti na zéklad€é dosahujici kvality poskytovanych sluzeb,

etického jednani a Siroké nabidky realit.

Politika obsahuje zavazek k neustdlému zlepSovani a dodrzovani pozadavkd pravnich i
jinych zévaznych predpisti a pozadavkll normy. Na zaklad¢ uvedeného splnit podminky

pro pfijeti do Asociace realitnich kancelaii a stat se jejich ¢lenem.

Politika kvality a eticky kodex tvofi rdmec pro budouci strategické cile realitni kancelaie

Ingos.

5.1.6 Strategie vzniku a rozvoje

Strategické cile realitni kancelafe Ingos kombinuji vizi a poslani z dlouhodobého hlediska.
Dosahovani pozitivniho hospodaiského vysledku se odviji od realizovanych obchodii a
rozsiteni pobocek, Stim neodluéné souvisi marketingova komunikace nebo-li pribézné
zlepSovani jak komercni, tak 1 osobni aj. komunikace se zdkazniky. DalSim faktem je bu-
dovani image, které souvisi s kvalitou a etickym kodexem, kontinualni zlepSovani a hladky

prubéh realizovanych procesi ve standardizaci.

Hospodatsky vysledek souvisi také s rozsitenim pobocek a pfechod na pravni formu s.r.o.
a rozSifeni stavajicich sluzeb zejména o aukcni obchody s nemovitym a movitym majet-
kem. Otazka zni: ,,Pro¢ piejit na pravni formu s.r.0.?* V ramci realizace vétsiho poctu ob-
chodd, je danoveé vyhodnéjsi, ruci se do vySe majetku spolecnosti, vétsi pocet zaméstnancil.
V ramci tohoto kroku bude zpracovan novy podnikatelsky plan souvisejici s jinymi moz-

nostmi.

Kvalita, eticky kodex a odbornost je vstupenkou pro vznik a rozvoj realitni kancelafe. Re-
Seni: Neustalé zlepSovani v oblasti vzdélavani, pomoci rekvalifikacnich kurzl, seminait,

veletrhii a VS.

Podnikatelska &innost realitni kancelaie s pravni formou OSVC, bude zahdjena 1. 10.

2013. V prtibéhu urcitého casového horizontu bude pozadavek na stanoveny pocet
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realizovanych zakazek, které budou tvofit pfedpoklad dalsiho rozvoje. V roce 2015 dojde
k zamé&stnani jednoho zaméstnance do hlavniho pracovniho poméru, ktery bude zaskolen
V pozadovanych ¢innostech a v ptli roku 2015 bude sjednén pronajem kancelafe v Brné,
Vv blizkosti centra, ktera bude uvedena do provozu 1. 9. 2015, v tomto obdobi se také zahaji
ptiprava ke zmén¢ pravni formy podnikani, ke konci roku 2015 bude ukoncena pravni

forma OSVC a 1. 1. 2016 vznikne realitni kancelaf Ingos s.r.o..

Pro vznik a rozvoj realitni kancelafe jsou nize specifikované strategické cile v oblasti mar-

ketingu, financi, organizace a standardizace procest pro zefektivnéni naklada a kvality.

5.2 Marketingovy plan

Ve vySe uvedeném textu jsem se zabyvala otazkou: ,, Kde a co?“. Marketingovy plan se

zabyva otazkou: ,, Jak, jakym zpiisobem bude naplnéna vize firmy?*.

5.2.1 Produkt —sluzba

Hlavni ¢innosti realitni kancelafe Ingos bude zprostiedkovani prodeje, koupé a pronajmu
nemovitosti. Dale bude nabizet doprovodné sluzby, které jsou soucasti nabizené primarni

sluzby. Jedna se o nasledujici:

» Poradensky servis - optimalni stanoveni ceny.
» Pravni servis v celém rozsahu - sepsani navrhu, ptredkupni a kupni smlouvy, podani
navrhu na vklad do katastru nemovitosti, vypisy z katastru nemovitosti.

» Hypotecni tvér - vhodny hypotecni uvér nebo jiné financovani nemovitosti.

A\

Znalecké posudky - posudky pro potieby finan¢nich ustavii i bankovnich instituci.
» Advokatni tischovu hotovosti - slozené prostiedky budou uschovany v advokatni
uschovné.

» Podani pfiznani z dan¢ z prfevodu nemovitosti na finan¢ni tirad.

A\

Zajisténi predavacich protokolt - ptevod vody, plynu, aj..
» Inzerce - nemovitost bude inzerovana na nejnavstévovangjSich realitnich portalech
a zaroven v tiSténych realitnich ¢asopisech.

» Pojisténi nemovitosti

Produkt dale bude nabizen i ve form¢ exklusivni zakazky: Exklusivni smlouva zahrnuje
cely vySe popsany vyklad sluzeb, v ramci sepsané smlouvy a uréeni provize za prodej nebo
prongjem. Jedna se o smlouvu, ve které je ujednano, ze nemovitost bude nabizena jen jed-

nou realitni kancelafi. Provize se plati, az pfi zrealizovaném prodeji nebo pronajmu.
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5.2.2 Lidé

Velmi dilezitou ulohou pro chod realitni kancelafe jsou lidé, kteti by neméli byt kompe-
tentni jen z hlediska odbornosti v dané oblasti, ale méli by mit dalsi vlastnosti, pfedevsim
empatii a vzbuzovat davéru. Jako vhodnou formu, pro uspokojeni vyse popsanych sluzeb
jsem zvolila spolupraci s advokatni kancelafi a kvalifikovanym odhadcem nemovitosti
Z Veseli nad Moravou. Dalsi spoluprace v oblasti aktivniho vyhledavani nabidky a po-

ptavky, bude zajisténa tzv. realitnimi makléfi, kte¥i podnikaji jako OSVC.

V ramci exportu nabidek do zahrani¢i budu spolupracovat s kvalifikovanymi makléti
v Italii z oblasti Bologn¢, Modeny, Parmy a Ferrari. Export na Ukrajinu a Slovensko neni

zatim ujednano.

5.2.3 Cena

Cena bude stanovena podle konkurence, tedy trzni. VySe je individudlni a pohybuje se pfi
prodeji nemovitosti mezi 3 — 5% z celkové ceny nemovitosti. Ostatni sluzby jsou jiz zahr-
nuty v provizi realitni kancelafe. U pronajmt bude stanovena cena ve vysi jednoho najmu.
V ptipad¢€ nizké ceny nemovitosti bude provize stanovena pausalnim navySenim k pozado-
vané ceng prodavajiciho. U finanéné& naroénych a exklusivnich zakazek bude poskytovana

sleva z procent nemovitosti. Nize jsou uvedeny predbézné kalkulace cen zakazek.

Tab. 8. Realizace prondjmu (Zdroj: viastni)

Realizace pronajmu Cena v K¢
Pi. Byt 3+1 6 000 K¢
Provize je v cené 1x najem ( 2x, provizi
. o 12 000 K¢&

plati pronajimatel i najemce)
V cené provize pii realizaci zakazky:
Pravnické sluzby 800 K¢
Prodejni podpora (sluzby spojené s prona-

jni podpora (sluzby spojené s p 2 000 K&

jmem)

Vynos / ptijem 9200 K¢
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Tab. 9. Realizace neexkluzivni zakazky (Zdroj: viastni)

Realizace neexklusivni zakazky Cena v K¢
Pf. Dim 3+1, pozemek 800 000 K¢
Provize 5 % ( 2x, provizi plati prodavajici i 80 000 K¢
kupujici)

V cené provize pii realizaci zakdzky:

Pravnické sluzby 3000 K¢
Sluzby soudniho znalce 2 000 K¢
Prodejni podpora a poprodejni sluzby 8 000 K¢
Vynos / ptijem 67 000 K¢

Tab. 10. Realizace exkluzivni zakazky (Zdroj: viastni)

Realizace exklusivni zakazky Cena v K¢
Pf. Dum 3+1, pozemek 800 000 K¢
Provize 3 % prodavajici, 5 % kupujici (2x, 64 000 K¢
provizi plati prodavajici i kupujici)

V cen¢ provize:

Pravnické sluzby 3000 K¢
Sluzby soudniho znalce 2 000 K¢
Prodejni podpora a poprodejni sluzby (foto, 10 000 K¢
3D, topovani, fotodokumentace, vypis z KN,

apod.)

Vynos / ptijem 49 000 K¢
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524

Marketingova komunikace

Nejveétsi prednosti tohoto stoleti pro praci s realitami jsou nepochybné informacni techno-

logie.

Forma komunikace:

>

5.25

Webové stranky nové realitni kancelare - k prezentaci bude zakoupen realitni bali-
¢ek REAL Start, ktery poskytuje zakladni, ale velice libivou webovou prezentaci s
hlavnimi funkcemi realitniho programu, ktery je v této verzi zaméfeny spise na za-
davani nabidek a exporty na realitni server. Balicek bude zakoupen od vyrobce rea-
litniho systému Polski Real s.r.o. v cen¢ 15 900 K¢.

Virtualni prohlidka nemovitosti - tomto bod¢ spatiuji konkuren¢ni vyhodu. Véro-
hodné virtuélni prohlidka Setii Cas 1 ndklady, jak zdkaznikovi, tak i realitni kancela-
fi. K tomuto samoziejmé& budou zabezpeceny také fotografie z mista virtudlni pro-
hlidky, aby podévali informace a rozméery nabizené nemovitosti.

Prezentace na internetovych strankach mésta Veseli nad Moravou -tato forma ko-
munikace bude slouzit hlavné k uvédomeéni obyvatelstva o nové vzniklé realitni
kancelafi. Toto vloZeni je bezplatné.

Registrace na nejnavstévovangjsich serverech jako jsou Centrum.cz, Seznam.cz, a
Atlas.cz.

Letaky- letaky budou formatu A5. Cena propagace formou letakt (navrh + tisk) je
25 000 Ke¢.

Vydani realitniho ¢asopisu Ingos — pozastaveno, vydani od roku 2016- realitni ¢a-
sopis Ingos bude vydéavan kazdy mésic, ktery bude obsahovat nabidku a poptavku
nemovitosti, aktualni clanky ze svéta realit, placenou komercni inzerci, poptavku a
nabidku préace.

Socialni sité- dalsim zpisobem propagace je spojeni se zakazniky prostiednictvim
socialnich siti. Na strance facebook.com bude mit mé podnikani svoji skupinu
v né€kolika jazycich.

Osobni poptavka a nabidka- osobni kontakt s potencionalnim zakaznikem je velmi

dulezity pro ziskani diveéry mezi obéma stranami.

Misto poskytovani sluzby

Provozovna bude umisténa ve Veseli nad Moravou v okoli centra. K vybéru se naskytaji tii

moznosti v ¢asti centra s vysokou frekvenci pohybu lidi.
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Jako vhodnou variantu jsem zvolila kancelaf v prvnim poschodi, umisténou v centru, ktera
se nachazi v blizkosti Ceské spofitelny. Dalsim faktem je, ze pfimo v budove ve stejném
podlazi se nachazi realitni kanceldi Albatros, coz vidim jako vyhodu u zacinajici realitni

kancelare.

Cena pronajmu na mésic ¢ini 5000 K¢, celkova a uzitna plocha je 45 m2. Inkaso je sca
1200 K¢&.

5.2.6 Materialni predpoklady

Provozovna bude vybavena novym modernim pocitacovym setem, multifunkéni tiskarnou,
rozm&rnym masivnim stolem, 3 kancelaiskymi kiesly a 2 klasickymi kovovymi zidlemi
potazené kuzi. Dale bude potteba vybavit provozovnu vésakem, skiini a nékterymi deko-
raénimi dopliky. Barevné provedeni bude spocivat v jednoduchosti a klasice. Ve vrchni
¢asti vykladni skiin¢ bude oznaceni, Ze se jedna o realitni kancelat se symbolem domku.
Pro zakazniky mimo jiné budou k dispozici také ¢asopisy s interiéry a exteriéry nemovitos-

ti.
5.2.7 Procesy

Poskytované sluzby budou realizovany na zakladé procesniho planu, ktery se stava
z externiho prostiedi, hlavnich procesii a zdrojl, které se vzajemné kombinuji a ovliviuji.
Nasledné po osvédCeni procesniho planu Vv praxi, piipadnou upravou, bude v realitni kan-

celati Ingos standardizovany. Kompletni procesni mapa je zpracovana v ptiloze €. 7.
Realizovani procesu exkluzivni zakazky, ktera se tyka v ramci sjednané provize:
1. Néabor zakazky:

» vstupni prohlidka nemovitosti

» sepsani zprostredkovatelské smlouvy
» posouzeni realné trzni ceny
>

prevzeti podkladi pottebnych k prodeji od klienta
2. Pftiprava zakazky:

» provéfeni podkladt predanych klientem z bézné dostupnych zdroji

» zpracovani textovych a grafickych vystupt (exposé, podklady pro inzerce)

3. Realizace zakazky
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nabidka nemovitosti

organizace prohlidky nemovitosti
priabézna komunikace s klientem
blokace nabidky nemovitosti

ptiprava podkladti pro kupni smlouvu nebo smlouvu ji obdobnou

YV V.V V V V

asistence u kupni smlouvy nebo smlouvy ji obdobné sepsané k takovému

ukonu opravnénou osobou

A\

vypotadani kupni ceny

A\

dorucovani smluv na katastralni Ofad

5.3 Finan¢ni plan

Finanéni plan by mél prokazat, zda je podnikatelsky zamér z finanéniho hlediska realizo-
vatelny a dlouhodobé¢ ekonomicky vyhodny resp. udrzitelny. V tomto finanénim planu neni
pocitdno s uvéry ani dotacemi. Nutné prostfedky k zaloZeni firmy budu financovat
z vlastnich zdrojt. V analyze rizik budou zvaZeny dotace a uvéry.

5.3.1 Zakladatelsky rozpocet

> Finanéni prostiedky nutné k zalozeni OSVC

Tab. 11. Financni prostredky nutné k zalozeni OSVC (Zdroj: viastni)

Zivnostenské opravnéni 1000 K¢
ZaloZeni podnikatelského uctu 500 K¢
Razitko 600 K¢
Tiskopisy 250 K¢
Celkem 2350 K¢

» Naklady na vybaveni
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Tab. 12. Ndaklady na vybaveni (Zdroj: viastni)

Stal 14 200 K¢
Zidle ( 3 ks kancelaiské kieslo + 2 ks 8 000 K¢&
zidle)

Skiing 16 800 K¢
PC set 35000 K¢
MS office 4 560 K¢
Adobe photoshop 13 800 K¢
Realitni balicek REAL Start 15900 K¢
Tiskarna (barevna, leaserova) 9250 K¢
Telefon 7500 K¢
Ostatni naklady (kancelatské potieby) 1500 K¢
Celkem 126 510 K¢

Rezijni naklady a materialova spotieba je kalkulovana na 1 mésic provozu. Tyto prostied-

ky jsou zapottebi pro chod podnikatelské aktivity kazdy provozni mésic.

» Rezijni naklady

Tab. 13. Rezijni ndklady (Zdroj: viastni)

Néjemné 5000 K¢
Telefon pausal 1200 K¢
Ostatni rezie 1500 K¢

Celkem 7 700 K¢
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» Materialova spotieba

Tab. 14. Materidlova spotreba (Zdroj: viastni)

Letaky 26 000 K¢
Kancelaisky papir A4 1200 K¢
Vyroba a vytisk Casopisu/ pozastaven 0 K¢
Néklady na pohonné hmoty 8 000 K¢
Celkem 35200 K¢

5.3.2 Planovana rozvaha

V nésledujici pocatecni rozvaze, jsou naklady na vybaveni zahrnuty v drobném investic-

nim majetku, protoze cena jednotlivého vybaveni nepiesahuje ¢astku 40 000 K¢. Naklady

na vybaveni provozovny budou odepsany jednorazové Vv nasledujicim roce. Nasledujici

tabulka €. 15 uvadi po¢ate¢ni rozvahu aktiv a tabulka ¢. 16 uvadi po¢ate¢ni rozvahu pasiv.

Tab. 15. Pocatecni rozvaha — aktiva (Zdroj: viastni)

Oznaceni | Aktiva 1.10. 2012
AKTIVA CELKEM 175 510

A Pohledavky za zapsany zékladni kapital

B. Stala aktiva 125 010

C. Obé&zna aktiva

C. L Zasoby

C.IV. Kratkodoby finan¢ni majetek 50 500

C.IV. 1 Penize 50 000

C.IV.2. | Uéty v bankach 500

D. Ostatni aktiva

D. I Casové rozliseni
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Tab. 16. Pocatecni rozvaha — pasiva (Zdroj: viastni)

Oznaceni | Pasiva 1.10. 2012
PASIVA CELKEM 175 510

A. Vlastni kapital 175510

Al Zakladni kapital 175510

Al Kapitalové fondy

A V. Vysledek hospodateni bézného UO

B. Cizi zdroje

C. Ostatni pasiva

C. L Casové rozliseni

5.3.3 Plan trzeb

Plan trzeb v tomto podnikatelském zameéru slouzi predevsim K vytvoreni ostatnich financ-

nich vykazl a na zdkladé provedené analyzy finan¢nich ukazateli k pochopeni za jakych

finan¢nich podminek je schopna realitni kancelar provozu, tzn. kolik je potieba realizovat

zakazek v jednotlivych letech, aby dosahla vytycenych cili. Trzby pro rok 2013 a 2014

jsou planovany pouze v segmentu trhu Veseli nad Moravou a jeho okoli s vazbou na pro-

n4my v Brn€. Také v obdobi kvétna roku 2014, by se mohlo pocitat s vétsi zakdzkou od

externich pracovniki v Italii. V roce 2015 vznikne podle predikce trzeb povinnost

k prihlaseni se k platb¢ DPH, ktera je legislativné upravena v zakonu o danich. Tato po-

vinnost vznika pfi obratu nad 1 000 000 K¢ ve sledovaném obdobi nejdéle 12 mésict. Na-

kladové resp. pfijmové polozky jsou kalkulovany na zikladé¢ uvedenych cen

vV marketingovém planu.
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Tab. 17. Plan trzeb (Zdroj: viastni)

Obdob Od 1.10 do 3L. 2014 2015 2016
L2, 20 (bezDPH) | (bez DPH)

Trzby za zprostred- | 168 000 K& | 804000 K& | 1608000 KE| 2190 000
kovani

Realizovand  ex- 64000 K| 384000 KE| 768000 K& | 890 000 K&
(pocet)

Realizovana bezna 80 000 K& | 240000 K& | 480000 K& | 600 000 K&
zakazka (pocef) (1 ks) (3 ks) (6 ks) (9 ks)
Realizovany prond- 24000 K&| 180000 KE| 360000 K& | 700 000 K&
jem (pocet) (2 ks) (15 ks) (30 ks) (36 ks)

5.3.4 Planovany vykaz zisku a ztrat, HV

Vykaz ziskt a ztrat odpovida strategii rozvoje. Od 1. 10. 2013 do 31. 12. 2015 bude podni-

katelska jednotka vedena jako OSVC az do zaniku. 1. 1. 2016 bude zaloZena pravni forma

s.r.0.. Dan z pifjmt pro OSVC &ini 15%, pro s.r.o. 19 %. Odedtené polozky ve vykazu ze
zakladu dané jsou na poplatnika 24 840 K¢/ rok a dité 13 404 K¢/rok. Socialni 29, 2% a

zdravotni 13, 5% pojisténi pro OSVC je spogitano z vyméfovaciho zékladu, coz je 50%

z rozdilu mezi ptijmy a vydaji.

V roce 2015 v letnich mésicich ptredpokladam zalozit novou pobocku realitni kancelaie

v Brné. Prondjem kancelafe bude cca. 10 000 K¢ + energie. Nutné vybaveni pobocky je

kalkulovano ve stejné vysi jako u prvni provozovny. Proto bude od 1. 10. 2015 bude za-

meéstnan do hlavniho pracovniho poméru jeden zaméstnanec. Mzda zaméstnance a nakla-

dy zaméstnavatele jsou uvedeny v tabulce 18 a 19.
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Tab. 18. Mzda zaméstnance (Zdroj: viastni)

Mgésiéni mzda 18 000 K¢
Super hruba mzda (SHM) 24 200 K¢
Dan pied slevami (15%) 3630 K¢
Sleva na dani (poplatnika) 2070 K¢
Dan splatna 1560 K¢
Socidlni a zdravotni pojisténi (4,5% a 6,5% ze SHM) 1980 K¢
Cistd mzda 14 460 K¢

Mzda zaméstnance se promitne ve vykazu ziskd a ztrat od roku 2015 a taktéz naklady za-

méstnavatele na zaméstnance.

Tab. 19. Ndaklady zaméstnavatele (Zdroj: viastni)

Mzda zaméstnance / mésic 18 000 K¢
Socialni a zdravotni pojisténi / mésic (9% a 25% ze SHM) 6 120 K¢
Celkem mzda za rok 216 000 K¢
Celkem SP a ZP za rok 73 440 K¢

Vykaz ziskll a ztrat je sestaven pouze do konce roku 2015. Pro rok 2016 je sestaven

v tabulce ¢&. 20, ktera srovnava vykaz ziski a ztrat mezi OSVC a s.r.o.
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Tab. 20. Vykaz zisku a ztrat (Zdroj: viastni)
Obdobi: 1 1](_)22%'?3_31' 31.12. 2014 31.12. 2015
Piijmy Bez DPH
1. Prodej zbozi
2. Prodej vyrobki a sluzeb 168 000 K¢ 804 000 K¢| 1608000 K¢
3. Ostatni
4. Z toho: uroky
5. Uzavérkova uprava piijma
6. Piijmy celkem 168 000 K¢ 804 000 K¢| 1608000 K¢
Vydaje
7. Nakup materialu 21 600 K¢ 86 400 K¢ 172 800 K¢
8 Sluzby 33600 K¢ 96 000 K¢ 123 000 K¢
. Mzdy 216 000 K¢
10. | Pojistné 73 440 K¢
Provozni rezie (11+12+13+14) 42 600 K¢ 184 800 K¢ 412 800 K¢
11. | Z toho: najemné 15000 K¢ 60 000 K¢ 180 000 K¢
12. |troky
13. | palivo a energie 27 600 K¢ 110 400 K¢ 208 800 K¢
14. | ostatni 14 400 K¢ 24 000 K¢
Uzavérkova Uprava vydaju
15. | Z toho: odpis drobného majetku 125 010 K¢ 125 010 K¢
16. | zastatkova cena prod. dlouho-
dob. majetku
17. | pomérna splatka leasing. akonta-
ce
18. | Vydaje celkem 97 800 K¢ 492 210 K¢| 1123050 K¢
19. | Hospodatsky vysledek pred zda- 70 200 K¢ 311 800 K¢ 484 950 K¢
nénim
20. | Zaklad dané z pfijma 70 200 K¢ 311 800 K¢ 485 000 K¢
21. | Nezdanitelné castky zakladu
dané
22. | Upraveny zaklad dané z ptijmi 70 200 K¢ 311 800 K¢ 485 000 K¢
23. | Vypoctena dan z piijmu 10 530 K¢ 46 800 K¢ 73 000 K¢
24. | Slevy na dani 9561 K¢ 38 244 K¢ 38 244 K¢
25. | Dan z pfijmu -splatna 900 K¢ 8 500 K¢ 35 000 K¢
26. | Hospodarsky vysledek po zda- 69 231 K¢ 303 274 K¢ 449 950 K¢
néni
Rozd¢leni hospodarského vy-
sledku
27. | Vydaje hrazen¢ z piijmi po zda- 15 000 K¢ 66 500 K¢ 103 600 K¢
néni (SP a ZP na OSVC)
34. |VH 54 231 K¢ 236 774 K¢ 346 350 K¢
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» Srovnani vykazu ziski a ztrat mezi OSVC a s.r.o.

V roce 2016 probéhne planovany prechod z OSVC na pravni formu s.r.o.. Majitel spoleé-
nosti, jednatel uzavie hlavni pracovni pomér ve firmé. Vyhodou této varianty je, Ze jedna-
tel je pojistén a soucasné jsou tim feSeny néklady ve firmé€. V pripad¢, Ze by nebyl zamést-
nan, musel by si hradit socialni (neni ze zdkona povinnost) a zdravotni pojisténi (je ze za-

kona povinno hradit), které nevstupuje do nakladt, stejné jako u OSVC.

Pro piehled je sestaven pro rok 2016 vykaz piijmt a vydaji pro OSVC a vykaz ziski a

ztrat pro s.r.o., tabulka ¢. 21.
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Tab. 21. Srovndni vykazu zisku a ztrat mezi OSVC a s.r.o. (Zdroj: viastni)

Pravni forma osvC S.r.o.
Obdobi: 31. 12. 2016 31.12. 2016
Ptijmy/ Vynosy Bez DPH Bez DPH
1. | Prodej vyrobki a sluzeb 2 190 000 K¢ 2 190 000 K¢
2. Ostatni
3. | Z toho: troky
4. Uzéavérkova tprava piijmui
5. | Pfijmy/ Vynosy celkem 2 190 000 K¢ 2 0190 000 K¢
Vydaje
6. Nakup materialu 172 800 K¢ 172 800 K¢
7. Sluzby 200 000 K¢ 200 000 K¢
8. Mzdy 216 000 K¢ 432 000 K¢
9. |Pojistné SP a ZP 73 440 K¢ 146 900 K¢
Provozni rezie (12+13+14+18) 412 800 K¢ 412 800 K¢
10. |Z toho: ndjemné 180 000 K¢ 180 000 K¢
11. |daroky
12. |palivo a energie 208 800 K¢ 208 800 K¢
13. |ostatni 24 000 K¢ 24 000 K¢
Uzéavérkova uprava vydaji
14. | Z toho: odpis drobné¢ho majetku -
15. | zGstatkova cena prod. Dlouhodob
.majetku
16. |pomérna splatka leasing, akontace
17. | Vydaje/ Naklady celkem 1075 040 K¢ 1 364 500 K¢
18. | Hospodatsky vysledek pfed zdanénim 1114 960 K¢ 825 500 K¢
19. | Zaklad dané z piijmi 1115000 K¢ 825 000 K¢
20. |Nezdanitelné ¢astky zakladu dané 72 000 K¢ -
21. | Upraveny zaklad dan¢ z piijmu 1043 000 K¢ 825 000 K¢
22. | Vypoctena dan z ptijmu 167 250 K¢ 157 000 K¢
23. |Slevy na dani 38 244 K¢ -
24. | Dan z ptijmi -splatna 129 000 K¢ 157 000 K¢
25. | Hospodaisky vysledek po zdanénim 985 954 K¢ 668 500 K¢
Rozdé&leni hospodaiského vysledku
26. | Vydaje hrazené z ptijmt po zdanéni 238 100 K¢
27. |VH 747 854 K¢ 668 500 K¢

V tabulce je vidét, ze OSVC maé vétsi zisk o 79 354 K¢, ale v zisku s.r.o. je jiz zapo&itan

piijem spoleénika ze zavislé ¢innosti. Proto je nutno odeéist od zisku OSVC gistou mzdu,

kterou jiz dostal vyplacenou pfi podnikéni v pravni formé s.r.o., coz €ini za rok 173 520K¢.
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Z uvedeného vyplyva, Ze s.r.0. je vyhodnégjsi, ale pouze pii HV pred zdanénim vyS$im nez

cca 500 000 K¢ pti této strukture.

5.3.5 Cash Flow

Penézni toky slouzi hlavné k zajisténi likvidity a v zacatcich podnikatelské ¢innosti jsou

nejvice dulezitym nastrojem k posouzeni momentalni situace. Pro ptehled potiebnych fi-

nanc¢nich prostfedkd od prvniho dne podnikatelské ¢innosti do konce roku, jsem sestavila

mé&sicni CF, tab. 22 a ptehled ro¢niho CF v jednotlivych letech, tab. 23. Pfi startu podnika-

telské Cinnosti je zapotiebi zpracovavat tydenni CF.

Tab. 22. Mesicni vykaz Cash flow (Zdroj: viastni)

Mésic 1.10.2013 | 1.11.2013 | 1.12. 2013 1.1.2014
Cash opening -175 010 K¢ | -154260 K¢ | -114 160 K& | -122 660 K¢
Piijem 64 000 K¢ | 80000Ke¢ | 24000 Ke

Cash 64 000 K¢ | 80000Ke¢ | 24000 Ke

Pohledavka - - - -
Platby vydaje 43250Ke | 39900Ke | 32500 Ke

Material 7200 K¢ 7200 K¢ 7200 K¢

Rezijni naklady 7700 K¢ 7700 K¢ 7700 K¢

Poskytnuté sluzby 5000 K¢ 5000 K¢ 1 600 K¢

Prosttedky k zaloZzeni 2350 K¢ 0 K¢ 0 K¢

Pohonné hmoty 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢

Zalohy na ZPS a dan 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢

Ostatni vydaje spojené s pfij. 8 000 K¢ 7 000 K¢ 3 000 K¢

Cash position

Cash opening -175 010 K¢ | -154 260 K¢ | -114 160 K¢

RozdilPaV 20750 K¢ | 40 100 K¢ -8 500 K¢

Total CF -154 260 K¢ | -114 160 K¢ | -122 660 K¢

Rozdil mezi P a V ukazuje rozdil mezi ptijmy a vydaji v jednotlivych mésicich.
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Tab. 23. Rocni vykaz Cash flow (Zdroj: viastni)
Rok 2013 2014 2015 2016
Cash opening -175010KeE | - 122660 K& | 247 714 K& 641 764 K¢
Celkem ptijmy 168 000 K¢ 804 000 K¢ | 1 608 000 K¢ | 2190 000 K¢
Naéklady projektu 175 010 K¢ - K¢ 125 010 K¢ - K¢
neinvesti¢ni 50 000 K¢ - K¢ - K¢ - K¢
Provozni naklady 115 650 K¢ 433 626 K¢ | 1080240 K¢ | 1364500 K¢
osobni naklady (vydaje) 15 000 K¢ 66 426 K¢ 371 640 K¢ 578 900 K¢
spotiebni material 21 600 K¢ 86 400 K¢ 172 800 K¢ 172 800 K¢
energie 28 100 K¢ 110 400 K¢ 208 800 K¢ 208 800 K¢
ostatni provozni nékla- 2 350 K¢ 14 400 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢
dy /vydaje
nakupované sluzby 33 600 K¢ 96 000 K¢ 123 000 K¢ 200 000 K¢
najem 15 000 K¢ 60 000 K¢ 180 000 K¢ 180 000 K¢
Dan ze zisku (placend) 900 K¢ 8 500 K¢ 35000 K¢ 157 000 K¢
Celkem vydaje 290 660 K¢ 433 626 K¢ | 1213950 K¢ | 1521500 Ké
Ro¢ni cash flow -122 660 K¢ 370 374 K¢ 394 050 K¢ 668 500 K¢
Kumulované cash flow | - 122 660 K¢ 247 714 K¢ 641 764 K¢ | 1310264 K¢

Podle vykazu cash flow, pfitom zda je predikce trzeb spravna, budou pocatecni investova-

né prosttedky vraceny v priabehu roku 2014.

5.3.6 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

» Ukazatel rentability naklada

Ukazatel rentability nakladt se vypocita jako pomér zisku k vlozenym nakladim. Ukazatel

vypovida o efektivnosti hospodaiské ¢innosti podniku. Odpovida na otdzku, kolik % zisku

pfipad4 na 1 K¢ vynaloZenych naklada.

Ve vyvoji by mél tento ukazatel vykazovat rostouci tendenci. Podnik by se mél snaZzit o co

nejvetsi snizovani naklada.

Rentabilita naklada = (zisk/celkové naklady) x 100 [%]

Rok 2013: 69 231/97 800 = 0, 70= 70 % zisku ptipada na 1K¢ nakladu.

Rok 2014: 303 274 + 125 010 / 492 210=0,87= 87 %

Rok 2015: 449 950 + 125 010/ 1 223 050 = 0,47= 47 %

Rok 2016 s.r.0.: 668 500 / 1364 500 = 0, 4899 = 48, 99 %
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K posouzeni jsem vybrala rentabilitu na zakladé jinych realitnich kancelafi podnikajici
v pravni form¢ s.r.o., z hlediska dostupnosti téchto idaji. V oboru realitnich ¢innosti se
pohybuje rentabilita ndkladii nad 60 %. U OSVC je tento ukazatel o néco vyssi, coz souvisi
s niz8imi osobnimi naklady, kde neni zapocitana mzda pro podnikatele a zdravotni a soci-
alni pojisténi. Kolisani rentability v roce 2015 je zplisobeno osobnimi naklady na zamést-

nance.
> Cista sou¢asna hodnota (NPV)

NPV je soucet soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokd plynoucich z investice a

hotovostniho toku v nultém roce. Diskontni mirar= 10 %.

Pti vypoctu Cisté soucasné hodnoty a dalSich ukazatelii hodnotici efektivitu, je nutné vy-
chézet z provozniho penézniho toku, ktery je vyvolan pouze provozem, tzn., Ze neobsahuje

vydaje OSVC na zdravotni a socialni pojisténi ani odménu pro podnikatele.

Tab. 24. Operativni Cash flow (Zdroj: viastni)

Obdobi 2013 2014 2015 2016
Piijmy 168 000 K¢ 804 000 K¢ | 1608 000Ke | 2190000 K¢
Vydaje 97 800 K¢ 492210Ke¢ | 1123050Ke¢ | 1364 500Ke
Odpis - K¢ 125 010 K¢ 125 010 K¢ - K¢
Dan 900 K¢ 8 500 K¢ 35000 K¢ 157 000 K¢
CF 69 300 K¢ 428 300 K¢ 574 960 K¢ 668 500 K¢
CF diskontovany 69 300 K¢ 389 364 K¢ 475 174 K& 502 254 K¢
CF kumulovany 69 300 K¢ 458 664 K¢ 933 837K¢ | 1436091 K&

NPV =1 436 091 — ( 175 010 + 103 314)
NPV =1 157 767 K&

Z tohoto vypoctu vyplyva, ze investice278 324 K¢ (pocatecni investice + investice v roce

2015, ktera je diskontovana pifisluSnym obdobim), ptinese navic 1 157 767 K¢.

» Index rentability (NPV / I)
Predstavuje relativni ukazatel, ktery vyjadiuje pomér oCekavanych diskontovanych penéz-
nich pfijmu z investice k po¢atecnim kapitalovym vydajim.

Iz=1436091/278 324
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Iz=5,15
Iz >1 Projekt je pfijatelny, generuje vice nez 5 ndsobnou hodnotu investi¢nich nakladu.
1z < 1Projekt neni piijatelny.

» Likvidni cash flow

V predchéazejicim porovnani, zda je plan piijatelny, se vychazi z provozniho cash flow,
které nezahrnuje ostatni vydaje podnikatele. Nyni pouziji k hodnoceni likvidni cash flow,
které zahrnuje vSechny penézni toky, bez ohledu na to, ¢im byly vyvolany. V nasledujici
tabulce je uvedeno likvidni cash flow, které navic zahrnuje socialni a zdravotni pojisténi

OSVC a mésiéni mzdu 15 000 K&, jelikoZ se jedna o hlavni &innost podnikatele.

Tab. 25. Likvidni Cash flow (Zdroj: viastni)

Obdobi 2013 2014 2015 2016
Piijmy 168 000 K¢ | 804 000 K¢ | 1608 000 K¢ 2 190 000
K¢
Vydaje 97800 K¢ | 492210Ke | 1123050 Ke 1364 500
K¢
Odpis -K¢ | 125010 K¢ 125010 K¢ - K¢
SP a ZP OSVC 15 000 K¢ 66 500 K¢ 103 600 K¢ - K¢
Mzda OSVC 45000 K¢ | 180000 K¢ 180 000 K¢ - K¢
Dan 900 K¢ 8 500 K¢ 35000 K¢ | 157 000 K¢
CF 9300 K¢ | 181800 K¢ 291 360 K¢ | 668 500 K¢

Likvidni cash flow slouzi zejména k posouzeni finan¢ni udrzitelnosti a schopnosti rozvoje.
V tomto piipadé€ jsou vSechny hodnoty kladné, to znamena, ze projekt je udrzitelny a také
schopen dalsiho rozvoje. Pokud se ptedpokladané trzby zméni v negativnim smyslu, tzn.
ubytek, tak o tomto pfipad¢ pojednéva citlivostni analyza v projektové Casti, ktera fesi za

jakych podminek je jeste projekt udrzitelny.

5.4 Organizacni plan

Jako OSVC vlastnik a také provozovatel, nebudu mit v zacatcich zddné¢ zaméstnance, na-

plni mé Cinnosti bude aktivni vyhledavani zakazek, zajisténi potiebnych dokumentd tzv.
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expos¢ a potfebné materialy k prezentaci. Jednani s dodavateli a zdkazniky, dale budu za-
jistovat komunikaci s externimi partnery, priabézné zdokonalovat jednotlivé procesy a
marketingovou komunikaci. Podnikatelska ¢innost vyZzaduje spolupraci ve formé outsour-
cingu Vv oblasti pravnich ukonl a ocefovani nemovitosti, coz bude zajisténo externi advo-
katni kancelafi a soudnim znalcem nemovitosti sidlicich ve Veseli nad Moravou. Dalsi
spoluprace bude také zajisténa externimi pracovniky v oblasti aktivniho vyhleddvani doda-
vateld a zakaznik®, v zaGatcich podnikatelské Ginnosti pouze v CR Vv segmentu Veseli nad
Moravou a okoli a v Italii v segmentu Parma, Modena, Bologna, Ferrara, kde bude spise

uplatiiovan export nabidek komerc¢niho vyuziti v CR.
Zpisob vedeni ucetnictvi: danova evidence

Naésledujici obrazek ukazuje zjednodusSeny zplsob organiza¢niho planu v nové realitni

kancelari.
Externi pracovnici Externi pracovnici

T > . - -

I Realitni kancelar _i
i i
i i
{ ! \

Soudni znalec nemovitosti, RK Podetti, srl., RK Boggi

srl., realitni makléfi OSVC

pravni poradce oro &R

y

Zakaznik

Obr. 5 Organizacni plan pracovnikii realitni kanceldre (Zdroj: Viastni)
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6 ZHODNOCENI PODNIKATELSKEHO ZAMERU

6.1 Citlivostni analyza a analyza rizik

K dosazeni vysledkl citlivostni analyzy a analyzy rizik jsem pouzila program AIP-RS,
tento program vyuziva jako pracovni programové prostiedi aplikaci Microsoft Excel.
Ohodnoceni rizikovych faktorii je feSeno pomoci simula¢ni metody Monte Carlo, ktera

vychazi z kvantitativniho pfistupu hodnoceni rizik.

6.1.1 Citlivostni analyza

K posouzeni jsem vybrala investi¢ni ndklady, mzdové néklady, provozni néklady celkem a
trzby z prodeje, jejich dopad na vyslednou efektivnost projektu je vyjadieno pomoci ¢isté

soucasné hodnoty.

Vysledky citlivostni analyzy jsou nésledn¢ zobrazeny formou tabulky odchylek kritickych
parametrii projektu od puvodnich vstupnich hodnot (tab. 26) a dale formou grafu funkci
elasticity kritickych parametrti (obr. 6). Tyto vystupy vyjadiuji, ktery ze sledovanych pa-
rametrtl investi¢niho projektu zptisobi pii zméné jeho absolutni hodnoty nejvyraznéjsi do-

pad na vyslednou efektivnost projektu.

Tab. 26. Citlivostni analyza (Zdroj: AIP-RS)

Odchylka kritickych parametrii modelu
-10,0% | -75% |[-50% | -25% | 0,0% | 2,5% 50% | 7,5% | 10,0%

Investiéni naklady | 5 330 | 1 7504 | 1179 | 058% |0,00% | -0.58% | -1.17% . -2,33%
celkem 1,75%
Mzdové niklady | 542% | 4,07% |271% | 136% |0,00% | -136% | -2.71% | , (oo, | -5:42%

E;ﬁéonim ndklady | 17 6505 | 13.249% | 8.83% | 4.41% |0,00% | -4,41% | -8,83% | 13.24 | -17,65%
%

Trsby z prodeje | -29,99% | -22,49% | 14,99 | -7,50% |0,00% | 7,50% | 14,99%
%

22,49

% 29,99%
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Graf funkci elasticity kritickych parametra
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Obr. 6 Graf funkci elasticity kritickych parametri (Zdroj: AIP-RS)

Z tabulky 1 grafu lze vidét, Ze nejvyraznéjsi dopad na efektivnost projektu maji predpokla-
dané trzby. To znamena, Ze pokud se snizi trzba z prodeje o 10 %, sniZi se Cista souCasna
hodnota projektu o 29, 99 %. OvSem pokud se sniZi celkové naklady o 10 %, zvysi se Cista

soucCasna hodnota o 17, 65 %.

6.1.2 Analyza rizik

Na kazdy podnikatelsky zamér plsobi fada rizikovych faktord, jejichz vyskyt by mohl mit
v budoucnu na vysledky projektu velmi negativni dopad. Z téchto ditvodu jsou zde, pred

samotnou realizaci zvazena mozna rizika vcetné jejich dopadii na vysledky projektu.
MozZna rizika:
1. Riziko poptavky — jedna se o riziko nedostate¢nych piijmi, plynouci ze Spatné pre-
dikce poptavky po nabizené sluzbé.
2. Riziko konkurence — spociva ve stavajicich a potencionalnich konkurentech vyply-
vajici z volného vstupu do odvétvi.
3. Legislativni riziko - vyplyvajici ze zmény podminek k opravnéni poskytovat sluzby

v oblasti realitnich kancelafi.
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4. Riziko pracovné pravnich sporii — vyplyvajici z profese realitnich kancelari.

Tab. 27. Stupnice pravdépodobného vyskytu (Zdroj: vlastni)

Stupnice pravdépodobnosti vyskytu %
Velmi nizka 0-19
Nizka 20 -39
Stredni 40 - 59
Vysoka 60 - 79
Velmi vysoka 80 - 100

U uvedenych rizik je tfeba urcit pravdépodobnost vyskytu rizikové udalosti, minimalni
potencialni dopad rizikové udélosti na projekt, maximalni potencidlni dopad rizikové uda-

losti na projekt.

» Pravdépodobnost vyskytu rizika u poptavky 45 % jsem stanovila na zakladé moz-
ného budouciho vyvoje v oblasti Veseli nad Moravou a jeho okoli, vychéazejici
z mobility obyvatel, zaméstnanosti, primérna vyse mzdy a starnouciho obyvatel-
stva. Tento dopad je kalkulovan od 300 000 K¢ do 700 000 K¢, které vyplyvaji
Z investi¢nich a provoznich nakladt v obdobi od tii mésicti do 15 mésicti podnika-
telské Cinnosti.

» Pravdépodobnost vyskytu rizika u konkurence 20 % spociva ve stavajici a potenci-
onalni konkurenci, kterou jsem ohodnotila na zaklad¢ kvality a rozsahu poskytova-
nych sluzeb, odbornosti a jejich celkovy pfistup k zakaznikim. VySe dopadu je
stejna jako u poptavky. Pokud by tato situace nastala, byl by dopad ve stejné vysi
jako u Spatné predikce poptavky.

» Pravdépodobnost vyskytu rizika ve zméné legislativy v prubéhu 3 az 4 let jsem
ohodnotila na 30 %, 1 kdyZ je stale vice tlaku na Upravu zdkona o podnikani
v tomto odvétvi, ovSem z hlediska statni zainteresovanosti na danich a zaméstna-
nosti je tento faktor ohodnocen 30 %. Potencionalni dopad na projekt je kalkulovan
ve vysi od 60 000 K¢ do 180 000 K¢, které souvisi s vysSimi naklady na Skoleni a

pojisténim k profesiondlni odpovédnosti.
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» Pravdépodobnost vyskytu rizika pracovné pravnich spord, jsem ohodnotila 10 %,
na zaklad¢ kvalifikovanosti externich pracovniki v oboru prava a nemovitosti.
Chyba by mohla nastat v realizaci zakazky a v procesu jejiho uskute¢néni. Dopad je

stanoven ve vysi od 20 000 K¢ do 120 000 K¢ na piipadnou napravu.

Tab. 28. Pravdépodobnost vyskytu rizika (Zdroj: viastni)

Pravdépodobnost Potencialni dopad na projekt
Nazev rizika ; . .
vyskytu rizika Minimalni Maximalni
Riziko poptavky 45,0% 300 000 700 000
Riziko zvyhodnéni 20,0% 0 200 000
konkurence
Leglaiteid nzlo | 30,0% 60 000 180 000
danové riziko
R PO i 10,0% 20 000 120 000
nich sporil

Vysledky rizikové analyzy jsou interpretovany formou tabulky 5% az 95% percentilti hod-

not celkového rizika.

Tab. 29. Statické vyhodnoceni simulace Monte Carlo
(zdroj: AIP-RS)

Percentil Celkové riziko
5% 0
10% 0
15% 0
20% 0
25% 0
30% 76 789
35% 114 650
40% 150 837
45% 276 195
50% 362 764
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55% 413 489
60% 470 578
65% 510 625
70% 549 035
75% 600 106
80% 644 942
85% 680 027
90% 765 565
95% 901 358
Spolehlivostni hladina P90 901 358

Z vysledku se da vypozorovat, Ze pravdépodobnost je 30 % percentil celkového rizika ne-

ma vliv na projekt, naopak 65 % percentild je pravdépodobnost vyskytu ztraty.

Nasledujici tabulka (30) uvadi scénate vyvoje rizik na zakladé uvedenych vysledkt. Jedna

Se 0.

» zakladni scénaf zalozeny na nejpravdépodobnéjsich hodnotach faktori rizika,
» scénaf optimisticky, vychazejici z predpokladu ptiznivého vyvoje veli¢in ovliviu-
jicich hospodatské vysledky projektu,

» scénaf pesimisticky, zalozeny na opacnych pfedpokladech, nez scénai optimistic-

ky.
Tab. 30. Scéndare vyvoje rizik projektu (Zdroj: AIP-RS)
Scéndt vivoje rizik | Optimalni scénaf Pranep‘I’l‘;‘f’bny €€ Nejhorsi scénat
Hladina spolehlivosti 5% percentil Pramér 95% percentil
Celkové riziko 0 355 559 901 358

Celkové riziko s pravdépodobnym scénafem je oznaceno v 50 % percentilu. Pokud dojde
ke ztraté, bude tato Castka vycislena na 355 559 K¢. Pro vyhodnoceni celkového rizika

jsem pouzila vysledky citlivostni analyzu. Hodnota NPV s celkovym rizikem by byla
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897 385 K¢. Tato hodnota je efektivni a také z hlediska podnikatele udrzitelna. Rozlozeni

cetnosti celkového rizika ukazuje obr. €. 7.

Graf rozlozeni cetnosti hodnot celkového rizika
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Obr. 7 Grafrozlozeni Cetnosti hodnot celkového rizika projektu (Zdroj: AIP-RS)

6.1.3 Vyhodnoceni jednotlivych rizik

Jednotlivé rizika jsou zvIast' vyhodnocené pomoci simulace Monte Carlo. U rizika 1 a 2 je
simulace provedena pouze na prvnichl5 mésicti. U rizika 3 a 4 je provedena simulace

V celém obdobi. Pro porovnani jednotlivych rizik a scénaiti jsem vychazela z citlivostni
analyzy.
1. Riziko poptavky

NPV ¢ini po 15 mésicich provozni ¢innosti 283 654 K¢. Pravdépodobny scénai podle si-

mulace je ztrata 184 000 K¢ z trzeb, coz ¢ini 19 %. NPV projektu v prvnich 15 mésicich by
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se tedy snizila 0 60 %, coz je 170 192 K¢, v tomto piipadé by byla ¢ista soucasna hodnota
projektu po 15 mésicich provozni ¢innosti 113 461 K¢&. Viz tab. 31 (trzby)

2. Riziko konkurence

Scénaf priméru rizika je ztrata 27 919 K¢, coz je pokles trzeb o 2, 9 %. NPV projektu
klesne 0 10 %. NPV hodnota by byla v tomto pfipadé 225 288 K¢. Viz tab. 31 (trzby).

Tab. 31. Citlivostni analyza v obdobi od 1. 10. 2013 do roku 2015 (Zdroj: AIP-RS)

Odchylka kritickych parametri modelu
-10,0% | -7,5% -50% | -2,5% | 0,00 | 25% | 50% | 7,5% | 10,0%

Provoz-
ni na-
klady
celkem

15,44% | 11,58% | 7,72% | 3,86% | 0,0% | -3,86% | -7,72% | -11,58% | -15,44%

grrggt}a’j: -33,81% | -25,36% | -16,91% | -8,45% | 0,0% | 8,45% |16,91% | 25,36% | 33,81%

3. Legislativni riziko

S timto rizikem pocitam od roku 2014. Jednalo by se pravdépodobné o ztratu 87 000 K¢,
cozZ je 3 % body. S takto vzniklou ztratou se NPV projektu zméni smérem dolti 0 5 %. Viz.

Citlivostni analyza tab. 31 (naklady).

4. Riziko pracovné pravnich vztahi

Pravdépodobny scénai tohoto rizika je ztrata 6 816 K¢. Toto riziko ma velmi maly vliv na

NPV.

6.1.4 Vyhodnoceni a uvedeni moZnych reSeni

Po provedeni analyzy jednotlivych rizik a jejich vyhodnoceni jsem je zanesla do matice

hodnotici rizikové faktory podle uvedenych pravdépodobnosti a vlivu na NPV projektu.
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Tab. 32. Matice hodnoceni rizikovych faktorii (Zdroj: viastni)

Velmi
Vliv nizky Nizky Sttedni Vysoky |Velmi vysoky

Pravdépodobnost 5% 20% 40% 60% 80%
Velmi vysokd 80%
Vysoka 60%
Stredni 40% 1. Poptavka
Nizka 20% 2. Konkurence
Velmi nizka 5% (4. Vztahy| 1. Legislativa

riziko nizké |riziko stfedni | riziko vysoké

Nejveétsi rizikem tohoto projektu je Spatna predikce poptavky, kterd ma pravdépodobnost
vyskytu 45 % a vliv na ¢istou sou€asnou hodnotu ma 60 %. Toto riziko je po€itano v prv-
nich 15 mésicich, protoZe nejvétsi hrozbou je v tomto obdobi. Pokud by nastala tato situa-
ce, projekt by byl ptijatelny z hlediska efektivnosti, ale z hlediska podnikatele, ktery ma

tuto Cinnost jako hlavni, byl by projekt neudrzitelny.

MozZn4 FeSeni:

1. Naskyta se moznost riziko rozdélit mezi potenciondlnim partnerem a provozovat tuto
¢innost jako vedlej$i. V tomto ptfipadé by se riziko rozd€lilo a také by byla moznost jej
financovat z jiné ¢innosti.

2. Dalsi mozZnosti je v pfipadé, Ze potenciondlni partner se nenasel, provozovat ¢innost jako

-----

produkti.

3. Tteti moznosti je, zadost o dotace, v takovém piipadé vSak musi zadatel splnovat urcita
kritéria stanovena podle predpisti o poskytovani dotaci. V mém ptipadé by se mohlo jednat
o dotaci z ptisluiného uiadu prace. Splnéni podminek Zadosti o dotaci z UP je: registrace

na UP nejméné tfi mésice a predlozeni kvalitné provedeného podnikatelského zaméru. Do-
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taci bych zadala v plné vysi prvotni investice. V takovém piipadé by byla NPV po prv-
nich15 mésicich 238 472 K¢&. Toto hodnota by byla jiz z hlediska podnikatele udrzitelna.

6.2 SWOT analyza realitni kancelare

» Silné stranky (S)
e Nakladova uspora ve vyuzivanych prostorech
e Flexibilita
e Vyhodné poloha provozovny
e Virtualni prohlidka

e Spoluprace s kvalifikovanymi externimi pracovniky

Za nejsilngjsi stranku nové realitni kancelare, bych vidéla webové stranky s virtuélni pro-
hlidkou nemovitosti, kterd zejména Setii ¢as klientovi, ale také pracovnikiim realitni kance-
lare, ktera spociva v presném vymezeni prostort. Dalsi silnou strankou se jevi spoluprace

s odbornymi pracovniky, na tomto faktu se buduje image nové realitni kancelére.

» Slabé stranky (W)
e Zacinajici realitni kancelaf bez bohatych zkuSenosti
e 74dné zastoupeni v jinych méstech
e Zaméfeni zprvu jen na Veseli nad Moravou a jeho okoli

e Pomérné vysoké prvotni ndklady a Casové vytizeni

Nejvétsi slabinou je zcela jisté zacinajici realitni kancelat bez bohatych zkuSenosti. Tuto
slabou stranku se snazim odstranit spolupraci s externimi pracovniky v oboru realit, uve-
dené v organiza¢nim planu tohoto projektu. Dalsi vyznamnou slabou strankou jsou pomér-
né vysoké prvotni ndklady a ¢asové vytizeni z hlediska zacinajiciho podnikatele bez ve-
dlejSich pfijmu. Tuto slabou stranku z Casti fesi finan¢ni plan a jeho ukazatele a projektova

¢ast, kterd ukazuje mnoZstvi obratu, pii které je nova realitni kancelat schopna fungovat.
» Prilezitosti (O)
o Prilakani zdkaznikl z vétSich mést za ucelem sportovni rekreace, vinafstvim
a folklorni kulturou
e Zvyseni podvédomi vefejnosti

e Rozsifeni pobocek
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e Moznost dotovani kanceléfe z jinych piijmi
¢ Budovani image
e Rozsitfeni sluzeb

e Nové mezinarodni obchody

Ptilezitost vidim zejména v pfilakani zadkaznikl z vétSich mést za ticelem sportovni rekrea-
ce, vinaistvim a folklérem, v ¢emZ spociva samozicjmé vétsi propagace z hlediska cestov-
niho ruchu a celkového regiondlniho rozvoje. Dalsim bodem vyznamné piileZitosti jsou
nové mezinarodni obchody, které by se mohly oteviit na zakladé rozvoje realitni kancelaie

se spolupraci s externimi pracovniky realitniho trhu uvedenych v organiza¢nim planu.

» Hrozby (T)
e Narustajici konkurence
e ZlepSujici se konkurence
e Zvyseni ceny najmu kancelatskych prostor
e Rilst nezaméstnanosti a nizké mzdy
e Neduvéra zékaznikt k realitnim kancelafim

Jo 24

Jako jista hrozba je nedliveéra zakaznikl k realitnim kancelafim na Ceském trhu, které vy-
plivaji z nedostate¢nych pravnich kritérii pro tuto ¢innost, coz vede k nesolidnimu jednéni
nékterych realitnich kancelafi. Mezi potencidlni hrozby také patii rist nezaméstnanosti a

nizké mzdy, coZ by mélo za pticinu pokles poptavky.

6.3 Casovy harmonogram

Podnikatelska &innost realitni kancelafe s pravni formou OSVC, bude zahajena 1. 10.
2013. V prub¢hu urcitého casového horizontu bude pozadavek na stanoveny pocet
realizovanych zakazek, které budou tvofit pfedpoklad dalsiho rozvoje. V roce 2015 dojde
k zaméstnani jednoho zaméstnance do hlavniho pracovniho poméru, ktery bude zaskolen
Vv pozadovanych ¢innostech a v pili roku 2015 bude sjednan pronijem kanceldie v Brng,
Vv blizkosti centra, ktera bude uvedena do provozu 1. 9. 2015, v tomto obdobi se také zahaji
ptiprava ke zméné pravni formy podnikani, ke konci roku 2015 bude ukoncena pravni
forma OSVC a 1. 1. 2016 vznikne realitni kancelaf Ingos s.r.o.. Na obrazku &. 8 je
zpracovan ¢asovy harmonogram piipravy zahdjeni podnikatalské ¢innosti. Ostatni ¢asové

harmonogramy jsou uvedeny v piiloze projektu. Casovy plan celého projektu p. 1, Gasovy
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harmonogram exklusivni zakazky p. 2, ¢asovy harmonogram neexklusivni zakazky p. 3,

¢asovy harmonogram pronajmu p. 4, ¢asovy harmonogram ptipravy otevieni nové poboc-

Ky v Brn¢ p. 5, ¢asovy harmonogram piipravy zaloZeni s.r.o. p. 6.
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ZAVER

Malé a stfedni podniky pfedstavuji nedilnou soucast vSech vyspélych trznich ekonomik,
jsou dulezitym zdrojem inovaci, zvySuji zaméstnanost a vytvareji zdravé konkurencni pro-
stfedi v narodni ekonomice. Prostfednictvim zalozeni podniku se snazi podnikatel realizo-

vat své napady. OvSem na zacatku podnikani je dilezité zhodnotit, zda je podnikatelsky

zameér realné dosazitelny a po nékolik let udrzitelny.

Podnikatelsky plan piedstavuje vyznamny ndstroj pro zacinajici i jiz rozbéhly podnik.
Slouzi nejen jako nastroj fizeni, ale také jako podkladovy material pro poskytnuti kapitalu

profinancovani, v pfipadé, ze vlastni zdroje jsou omezené.

Cilem mé préace bylo uvést teoretickd vychodiska pro sestaveni podnikatelského zdmeéru,
nasledné provést analyzu podnikatelského prostiedi, jako vychodisko pro zpracovani pod-
nikatelského zaméru nové realitni kancelare a navrzeny projekt podrobit rizikové analyze,

véetné zpracovani casového harmonogramu.

V souladu s timto cilem jsem v teoretické Casti prace provedla reSersi literarnich zdroju,
tykajici se struktury podnikatelského zdmeéru, feSici mimo jiné implementaci strategie
vzniku a rozvoje. Jelikoz se jednalo o podnik poskytujici sluzby, bylo zde také uvedeno
rozdéleni téchto podnikl a obecnd charakteristika sluzeb, dale jsem popsala ¢innosti a roz-
déleni realitnich kancelafi. Marketingovy plan rovnéZz pokryva potiebu zpracovani pro
podnik poskytujici sluzby, pak je zde uveden finanéni plan, véetn€ hodnoceni planovanych
vysledkt a organiza¢ni plan. Uvedeno je také sestaveni ¢asového harmonogramu, rizika
projektu a metody zaloZzené na analyze prostiedi, jako je analyza Pest, Porterova analyza,

hodnotici vicekriteridlni analyza, SWOT analyza a citlivostni analyza.

V analytické ¢asti projektu jsem nejdiive zpracovala analyzu podnikatelského prostiedi,
kterd slouzi k pochopeni celkové ekonomické situace a situace v oblasti, ve které bude
realitni kancelaf plsobit, poté jsem identifikovala poptavku, nabidku a konkurenci, kterou
jsem vyhodnotila na zakladé vicekriterialni analyzy. Dale jsem provedla analyzu PEST,
ktera s nemovitostmi a domacim i zahrani¢énim trhem neodlu¢né souvisi. Porterova analyza
ukazuje, jakym zptusobem se chovaji jednotlivé skupiny a jak vzajemné plsobi. V zavéru
této kapitoly je zpracovana tabulka vyhodnocujici potencial nové zalozené realitni kancela-
fe na zakladé provedenych analyz. V nasledujici ¢asti tohoto projektu byla uvedena cha-
rakteristika realitni kancelare, popisujici formu a predmét podnikani, mimo jiné uvadi za-

konna a jina pojisténi, politiku, cile, strategii vzniku a rozvoje podniku. Marketingovy plan
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vysvétluje jakym zptsobem, budou jednotlivé kroky realizovany. Finanéni plan osvétluje
potiebu prvotniho kapitalu, a zda je schopna nové zalozena realitni kancelai generovat
uspokojivy zisk, poté nasleduje vyhodnoceni finan¢nimi ukazateli, zda je projekt efektivni
a udrzitelny a za jakych podminek. Organizacni plan odpovida na otdzku, jakym zptisobem

bude podnik zajist'ovat vstupy a vystupy a kdo za né€ bude zodpovédny.

Vyhodnoceni podnikatelského zdméru je provedeno na zdkladé citlivostni analyzy a analy-
zy rizik s celkovym vyhodnocenim a navrhem feSeni. Ddle je zpracovana analyza SWOT
nové realitni kancelafe a na zavér projektu je pfilozen ¢asovy harmonogram projektu. Cil

mé prace, tak povazuji za splnény.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK
CF Cash Flow.

CR Ceska republika.

I Investice
IRR Internal Rate of Return
Iz Index ziskovosti

NPV  Net present value
SH Soucasna hodnota
S.r.o.  Spolecnost s ru¢enim omezenym

OSVC Osoba samostatng vydéle¢né &inna.
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EXTERNI PROSREDI

Exekutiva:
-mistni sprava
ui‘ad statu hnam‘.nl p acovnl atd,

pusiness to u

1, zékaznik

- koupé nemovitosti

= prondjem nemovitosti
2. dodavatel

- prodej nemovitosti

- pronajimat nemovitosti
3. konkurence

- prodej nebytovych nemovitosti

- pronajem nebytovych nemovitosti
2, zakaznik

- koupé nebytowych prostor

- pronajem nebytovych prostor
3. konkurence

MAPA PODNIKOVYCH PROCESU REALITNI KANCELARE INGOS

HLAVNI PROCESY

PECTTTTPPR

(2 ické fizeni
- zpracovani podnikatelského zaméru
- planovani a zajisténi zdrojd

R .

- monitorovani a zlepSovani systém fizeni

PRILOHA P VII: MAPA PODNIKOVYCH PROCESU REALITNI KANCELARE INGOS

Platnost od 1.10.2012

ZDROJE

Materidlni zdroje
L. Viastni zafizens
- vypotetni a komunskates technika
« vybaven kancelife
- dopravrs prostiedky

FECLLLLTTETY - - fizeni rizik s 2 Pronyjuté zafizeni a budovy
. .
CLLCLLEES 2. Rozvoy, s évaaudr!bazdr ] E
D wene Lesms
o LLLLTTTETTECLTEEREY 33 -
Y .
.
.
.
.
— : s
: - i y b azdkaznikiBtoC e 3 BELLL
< rnnnnnnan 1 % moznych d 0 azdkaznikli Bto 8 < - e
FEEETYTErTT— B .n,)lywvlniavyhodnooenl philelitosti . - viastni (dokumentace, databize, cenové mapy)
: nabidky a poptavky P :
x - prezkouméni ndvrhl smluva uuvrenl smlwmhovztahu s
2 I | Finanéni zdroje
E H 1. Viastni zdroje
. Ol | - Gisty nsk
: H - Gspora nikdadls
. N | 2 Cezi zdroje
- :. -leasing
H L "l"'. - podpora podnakateds UP
a - rezervace
. - pfiprava smiouvy o kupni smlouvé budoudt '
tesessnes - —

Taasssnunn

« 23)i8téni znaleckého posudku

= ajisténi hypotednino Gvéry

- pfiprava kupni smiouvy

- zajisténi finannich prostiedkl, dschova

- sloleni finangnich prostredkd, platba DPH
lusny Katastr nemovitosti

& pfedanych ki
P anitextowvych a gr ¥
nabidka nemovitostl

2béiné h zdrojl
vystupl (exposé, podklady pro inzercel

i YR |

blokace nabidky nemamosu

phiprava p & pro kupnf nebo )
u kupnis Y NEbo s Y
stanoveni plaiby DPH

wpofadm hlpd ceny
dorutovdni smiuv na katastrdini Grad

Symbolika I

I— Hmotné i informaéni toky | |» informaéni toky |

I— w— = \ztahke zdrojdm | |

Tloudtka Cary — znak intenzity toku




PRILOHA P VIII: VZOR NAJEMNI SMLOUVY REALITNI
KANCELARE INGOS

SMLOUVA

0 najmu

uzaviena ve smyslu pfisluSnych ustanoveni obcanského zakoniku mezi ti€astniky:

Pronajimatel: XXX
XX
XX
XX

XX

Ndjemce : XXX
XX
XX

XX

takto:
Clanek I
Piedmét najmu

1. Pronajimatel je vyluénym vlastnikem bytové jednotky ¢.XXX o velikosti XXX
Vv budové €.p. XXX bytova jednotka se nachdzi na adrese: XXX v k.u. XXX, obec a
okres XXX. Byt se nachazi v XX.NP domu a sestava z obyvaciho pokoje s kuchyiiskym
koutem, socidlniho zatizeni, komory a sklepa.

2. Pronajimatel timto pfenechava najemci do najmu, k docasnému uzivani predmétny byt,
a to za podminek vyplyvajicich z obecné zavaznych piedpisi a této smlouvy.



3. Ngjemce potvrzuje, ze se mél moznost se stavem bytu prakticky seznamit, ze jej
povazuje za kvalitni, zachovaly, ve stavu zptisobilém pro fadné uzivani a zZe jej prejima
do uzivani ve stavu v jakém se nachézi bez vyhrad.

Clanek II

Povinnosti najemce

1. Rozsah prav uzivat byt je stanoven touto smlouvou, ob¢anskym zakonikem, ve znéni
pozdéjsich predpist véetné zak. ¢. 509/1991 Sb., dalSimi obecné zavaznymi piedpisy .

2. Najemce je povinen uzivat pfedmét nidjmu vcetné jeho zafizeni a vybaveni peclive,
svédomité a fadné, vCetné respektovani prav a povinnosti najemct bytu, zakotvenych
Vv piislusnych ustanovenich ob¢anského zakoniku. Zavazné nebo opétovné porusSovani
téchto povinnosti mize byt divodem, na strané pronajimatelll, k vypovézeni smlouvy.
Podrobné podminky vypovédi upravuje dalsi ustanoveni této smlouvy.

3. Po uplynuti sjednané doby najmu je ndjemce povinen byt fyzicky uvolnit a z pfedmétu
nagjmu vyklidit véci, které nebyly pfedmétem ndjmu a pfiméfené vyciStény predat
pronajimateli ve stavu, v jakém jej ptevzal s ptihlédnutim k béznému opotiebeni po
dobu ngjmu. Obdobné toto ustanoveni plati pro pfipad ukonceni ndjemniho vztahu
vypovédi s tim, ze v takovém ptipadé se lhiita pro vyklizeni a predani bytu stanovi do 5
dnli po uplynuti doby najmu na zakladé vypovédi. Pro piipad prodleni s vyklizenim
a predanim bytu pronajimateli ve lhiitach jak je vySe uvedeno, se sjednava sankce ve
vysi 500,- K¢ za kazdy den prodleni. Tim neni dotéeno pravo pronajimatele na
provedeni vyklizeni bytu podle dalSich ustanoveni smlouvy.

4. Najemce je povinen bez zbytecného odkladu odstranit zadvady a poSkozeni, kterd
zpusobil v pfedmétu ndjmu, jeho zafizeni a vybaveni. Nestane-li se tak, ma pronajimatel
pravo po pfedchozim upozornéni najemce zavady a poSkozeni odstranit a pozadovat od
ndjemce nahradu. Tim neni dot€eno pravo pronajimatele na ukonceni najemniho vztahu
z tohoto divodu dle dalSich ustanoveni smlouvy. Néjemce je rovnéZ povinen
kontaktovat telefonicky pronajimatele, pokud bude tieba zapsat stavy métidel energii.

5. Pronajimatel, nebo jim povéfend osoba jsou opravnéni vstupovat do bytu za tcelem
jeho prohlidky, za pfitomnosti ndjemce, zpravidla 1x za mésic, po predchozim
ozndmeni uc¢inéném s ptrimérenym predstihem.

6. Najemce bere na védomi, ze po uplynuti doby ndjmu bytu nemd narok na nahradni
bydleni ani na ndhradni ubytovani.

7. Najemce je povinen vytidit si odpoveédnost z provozu domécnosti.

Clanek III

Drobné opravy, stavebni upravy

1. Drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a néklady spojené s béZznou udrzbou
hradi najemce. Pojem drobnych oprav a naklada spojenych s béznou udrzbou vymezuje
natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., pfi¢emz se smluvni strany dohodly, ze se vyhlaskou
stanovena hranice zvysuje na 1.000,- K¢.



2. Jakékoliv jiné Upravy nad ramec bézné udrzby a drobnych oprav vymezenych shora
uvedenym nafizenim vlady mulize ndjemce provadét jen na zékladé pisemného souhlasu
pronajimatele a v plném rozsahu na své vlastni naklady. V Zadosti o udéleni souhlasu
bude najemce stru¢né - charakterizovat rozsah a zptsob provedeni uprav. Nebude-li
dohodnuto jinak bude platit, ze ke dni ukonceni ndjmu je najemce povinen uvést byt do
ptuvodniho stavu, a také na své néklady odstranit stavebni upravy provedené v prabéhu
najmu.

Clének IV

Ndjemné, uhrada za energie
1. Ngjemce se zavazuje v dale dohodnuté 1hité¢ splatnosti fadné platit mésic¢ni platbu
najemného za uzivani pfedmétu ndjmu, jakoz i hradit ndklady za spotifebovanou el.
energii, vodu, plyn a teplo. Smluvni strany se dohodly na celkové mési¢ni platbé ve
vysi 8.500,-K¢&. Z ¢ehoz celkova castka zaloh na energii ¢ini 2.500,-K¢ a tzv. Cisté
najemné, které je po dobu ndjmu neménné, ¢ini 6.000,-K¢.

2. Mésicni platba najemného dle ¢l. IV, odstavce 1 této smlouvy je splatna predem,
nejpozdéji k 25. dni mésice predchdzejiciho hrazenému mésici.
N4gjemné za mésic fijen 2012 ve vysi 8.500,-Ké bude zaplaceno po podpisu
smlouvy dle faktury vystavéné pronajimatelem a kauce sjednana dle ¢l. VI této
smlouvy, ve vysi 8.500,-K¢ bude zaplacena taktéz ke dni podpisu smlouvy dle
vystavéné faktury pronajimatelem. Celkem bude ke dni podpisu smlouvy
zaplacena castka 17.000,-K¢ na ucet pronajimatele (ucet je vedeny u XXX,
c.hactu XXX)..
Dalsi platby budou uskute¢fiovany na tucet pronajimatele.V piipadé prodleni
najemce s placenim najemného dle tohoto odstavce se sjednava urok ve vysi 0,1 %
z dluzné castky za kazdy den prodleni. Tim neni doteno pravo pronajimatele o
rozvazani najemniho vztahu pro neplaceni dle dalSich ustanoveni smlouvy.

3. Pronajimatel si vyhrazuje pravo upravit vyse zaloh jednotlivych energii na zakladé
zvySeni cen ptedepsaného dodavatelem, na zdkladé jiného zvySeni cen pfipadné s
ohledem na skutecny stav spotfeby energii. Ndjemce bude platit zalohy v nové
stanovené vysi pocinaje nejblizsi lhltou splatnosti po doruceni ozndmeni o
navySeni zaloh od dodavateli médii. Vyuctovani bude provedeno do 5 dni po
provedeném vyuctovani od dodavateld vySe uvedenych energii. Pfipadné pteplatky
¢1 nedoplatky, budou poukézany druhé strané¢ do 30 dnli od doruceni provedeného
vyuctovani.



Clanek V

Doba najmu

1. Ngjem se sjednava na dobu urcitou, a to od 1. 10. 2013 — 30. 9.2014

2. Na zadost najemce muZe byt dohodou stran najemni vztah dale prodlouZen a to
pisemnou dohodou podepsanou vSemi uc¢astniky smlouvy. Najemce pozada o pro-
dlouZeni smlouvy nejméné 2 mésice pied jejim ukonéenim.

3. Pted uplynutim sjednané doby ndjmu je mozné najemni vztah ukoncit dohodou nebo
pisemnou vypovéedi nékterého z Gcastnik smlouvy.

3.1. Najemce je opravnén ukoncit najemni vztah pisemnou vypovédi s mésiéni
vypovédni dobou pocinajici bézet od prvniho dne nésledujiciho mésice po doruceni
vypovédi a to z jakéhokoliv diivodu, ptipadné i bez udani diivodu.

3.2. Pronajimatel je opravnén ukoncit ndjemni vztah pisemnou vypovédi z nasledujicich
diavodu:

(1) Najemce je v prodleni s placenim najemného del$im nez pét dnt. Pro tento
piipad sjednévaji smluvni strany pétidenni vypovédni dobu pocinajici bézet od
prvniho dne nasledujiciho po dni doruceni vypovédi.

(i)  Najemce zavaznym nebo opétovné méné zavaznym zpusobem porusuje
povinnosti najemce z titulu této smlouvy. Pro tento pfipad se sjednava mési¢ni
vypovédni lhiita, pocinajici bézet od prvniho dne mésice nasledujiciho po
doruceni vypovédi.

Smluvni strany se dohodly, Ze vypoveéd’ bude povazovéana za fadn€ dorucenou také
uplynutim doby pro vyzvednuti zasilky na posté, pokud si je zOcCastnéné strany
nevyzvednou Vv tlozni lhute.

V piipadé, ze nidjemce po skoneni najemniho vztahu nevyklidi a nepfeda byt ve

lhiteé stanovené smlouvou souhlasi s tim, aby pronajimatel na ndklady a nebezpeci ndjemce

provedl vyklizeni pfedmétu ndjmu.



Clanek VI
Kauce

Najemce slozi v den podpisu smlouvy hotové do rukou pronajimatele kauci ve vysi
meési¢niho najmu 8.500,-K¢ (slovy: osm tisic pét set korun ¢eskych). Tato kauce zistane
po dobu trvani ndjemniho vztahu k dispozici pronajimateli. Po ukonceni ndjemniho vztahu,
fadném predani a prevzeti bytu a vyporadani vSech preplatki a nedoplatkti vzniklych po
dobu trvani ndjemni smlouvy se kauce najemci vrati v hotovosti, nejpozdéji vsak ke dni
pfedani bytu a splnéni téchto povinnosti. Pronajimatelé jsou opravnéni oproti kauci zapoci-

tat své pohledavky vzniklé vii¢i ndjemci z titulu této smlouvy.

Clanek VIL.
Dalsi ujednani
1. Najemce neni opravnén piredmét najmu dale podnajmout. Poruseni této povinnosti se
povazuje za hrubé a je divodem k vypovédi, sjednané dle ¢l. V této smlouvy.
2. N4jemce je povinen projevit soucinnost v piipadé¢ rekonstrukce domu, piedev§im
vymeény oken
.Clének VIII.
Zavérecna ustanoveni

1. Smluvni strany uzaviraji tuto smlouvu na zéklad¢ vlastni, dobrovolné vile a jeji
obsah souhlasi povazuji jej za ujednadni v souladu s dobrymi mravy.

2. Smlouva se vyhotovuje ve tiech vyhotovenich. Kazdé strana obdrzi jedno rovno-
cenné vyhotoveni, jedno vyhotoveni ziistane ulozeno u Realitni kancelare Ingos

3. Smlouvu je mozné ménit jen pisemnymi vzajemn¢ odsouhlasenymi dodatky.

Ve Veseli nad Moravou dne:

pronajimatel : najemce :



PROTOKOL
o0 piedani a prevzeti predmétu ndajmu
Predavajici:
Prebirajici:
Predmét najmu:

Stavy méridel energii v okamzZiku predani bytu.

Voda studena :

tepla:
Elektromer: KWh
Plynomer: m3

Inventarni seznam véci a zarizeni, umistenych v predmétu najmu:

Kuchyné:

Obyvaci pokoj:
LoZnice:
Pokoj:

Koupelna:

Prejimajici pfejima byt bez zavad, ve stavu zpiusobilém pro Fadné uzivani.

Pi‘edan pocet klici:

Ve Veseli nad Moravou dne

Piedal: Prevzal:



PRILOHA P IX: JEDNOTNY REGISTRACNI FORMULAR

JEDNOTNY REGISTRACNI
FORMULAR

CcAm

REGISTRACN] MISTO FYZICKA OSOBA

podaci razitko

CAST A - PODNIKATEL
01 Podnikatel

a) il b) jméne ]’cmlml

Id)ﬂlul

[eh ponka

1) rodiné pfijmeni
Zana [ muZ ™

Igo viechna diviili plipment

[m rodinng slav i) ity narozeni j) céres

k) stal n) rodné Eslo

1) staini obfansivi Imjdallln nanozeni

[o:l identifikadni Sisko

L
JDJ obchodni fioma (jen u osdb Zapsanych do obchadniho resifiou)
! 1 1 1 1 1 1

Bydiists

a) ndzeyulice

[m Eislo popind lc:auomenmmlm T3]

&) Mazev oboe

]1:&51 )

[9:! chres

In ) st

03 Misto podnikani
[nh mislo podnikini rvake shodné s bydEiem © (pu e ES l

[M nézevulice

[cwﬂommne Iamsbmenmn]ehpsé

[ﬁnmm 'g) 4st oboe

[m dhres ].;gm

A A

04 Pobyt na izemi &R (pro zahraniéni osoby) *

a) ndzevulice b} islo popiend ]c:dshmenmnl Iah pst ]
1 1 1 1

[eh mizevobee 1) Shsl abe ]

[gi hres Im povoleny pobyldo | | | ]
1 1 1 1 1

05 Predmét podnikani (u Zivnosti volné vyznaéte &isla oborl éinnosti na seznamu)
-va smysh § 45 resp. § 50 Zivnostenského zakona ohlaguji fivnost resp. 2adam o konoesi

1) pledméty podnikani provozovand v povozsne
dke pod. Cizka f u Bvnost volné Cislo abon

VIR

pafadovd

tigdo 1.
06 Provozovna
[nh ndzey ulice ) dislo popind ]c:dshmemax:nl '[ah ==T4] ]

1 1 1 1

[eh mizevobee [ﬁ sl aboe g) okres ]
[Ilh MAZey DIOVEZ oWy Iuh umita i pEvozowny ]
) datum zandeni provozovani 2vnost k) provezowna podiéhajicl kelaudad =
[ ¥ v | ] | 1 | L ANO/NE ]

(/]

07 Odpovédny zastupce

a) il Iba jména e) plijmeni

]

[e;mmld;e:msm Iﬁ rodné plipment Ig)daﬁnm namzeni

Ihhmﬂn} S

]

A
[u) misio narozeni [nowes ]I::sm

I!MI-I.\'II T
Zena/muk ™

™ wypini powze fyzickd cadba, Kierd nemd phid&len rodné Sislo
® wypini powze ceoba, ket méd adresu mitsta pednikini shodnou s adses ou bydkSts
* yypini powze csoba, Kesh mé povoleny pobyl

MPO FO — vaor & 09 (042013) 1

" nehodici se Srinde




0B Bydiisté odpovédného zastupce

a) mrevulice b} fisho popiEnd Icmmmmm Iu; Pal l
1 1 1 1

[e:l rézevobce 1) sl abce I

[g;u dkres h) atal ]

09 Pobyt od povidného zistupce na izemi &R (pro zahraniéni osoby)

[a:l nézevulice

[h; tisbo popiEnd Icmmmmm [d:l =T l
1 1 1 1

[e;m.zea-wce Iutagm:ce

[g;uucma

10 Datum ustanoweni do funkece odpovédného zastupce [ |

J

11 Ustanoveni ocdpovédného zastupcs pro pfedméty podnikani
(pofadové &isko pledmétu podnikani)

mivivivivininininln)

CAST B - 0ZNAMENI SPRAVE SOCIALNIHO ZABEZPECENI

- oznamufi ve smysiu zakona & S82M991 Sb., ndsledujicl skuletnosti SSZ v
[a; dalum zahieni samoslatnd okt nd

dnnosl ‘ L

) pAiniagu s K dobrovoind Gtast na
| nemecenském popdini 08VE od

)

| 1
|o¢:
.

[c;-ausma alehodovém spaeni AND | NE

o

CAST C - 0OZNAMENI ZDRAVOTNI POJISTOVNE

- DEATIUH Ve SMysiu ZAkona o veleindm Zaravalnim poftiini Zahdjen! whonu samostamé
vydSleind Snost Zaraiomi poRSiownE v

&) ndzev zdravomni popsony

In; aruh (k) ZP I

[c;clsbnmmnno O [ smérovy (entilkatni) kod |
1 1 1 1 1 I_I 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

&) dalum zahdjeni sam ostalné widlelng
snnost

CAST D - OZNAMENi PRACOVNIHO MISTA

- oznamuj ve smyshu zikons o zamésinancel
volné pracovwn mislo [obsazeni volndho pracovnine mista® UPv
a) misio wkonu préce b) nézev profese Ic;udle KZAM ]d;\-mwmw"m ani I
&) pracownd préwni vziah na dobu 1) peacovni doba g) podet mist ) vide mzdy
urditou / neurtitou
l.; pece adiow A VZGMAN] , praxe l.;zwow ANG J NE l
[lc;kmimwmmmm. Il; pezndmby: nabizend whody, speciini podadaviy apod ]
CAST E - VYBERTE PROVADENE UKONY V JEDNOTLIVYCH CASTECH
a) pro Hwosiensky Glad D podet pllich ‘n; o 582 D poted piiloh lc;mm:m.mm.. D podtied plilah ‘ l
1 1 1
[a;mrohanmu.m [:]mwﬂbn ]e;mrol.'xmmoe D potel piloh
L L
CAST F - ADRESA PRO DORUC OVANI
a) nazevulice In; Lisko popEnd T:mmmenw:m '[a; =) ]
1 1 L L
[e;m.:e\-me Iueasm:ce Ig;ucms

[n;u adesu poulit| pro nésledgici fzeni (0 ST ]

CAST G - DOPLNUJICI UDAJE

[a; teleton

In; dalova SChrAnka

[ ]

[mém podalde

lpd'lpned podalele

lv

[dne

| vigsinonudni podpis
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