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Abstrakt

Tato diplomova prace spiva v sestaveni modelu spravy invé&stch nemovitosti pro
spol&nost Get & Invest, s.r.0., ktera je mladou firmabyvajici se realitni a stavebni
¢innosti a financovanim. Mimo jiné také poskytujgingravni servis. V praci se dale
budu zabyvat vSemi aspekty, které s podnikanim rosgpdre souvisi. Jedna se
o analyzu trhu, zékaznik dodavatel a konkurence. Dale také stanovenim ceny za
poskytované sluzby. Cilem prace je navrhnout koriplenodely spravy invesinich
nemovitosti. Tento model bude zahrnovat nakladyjesgo s provozem éthto

nemovitosti a jejich ekonomické zhodnocerage.

Abstract

This Diploma thesis is focused on design of theestment property management
models for company Get & Invest Ltd., which is ygwwompany focused on real estate
and construction, financing. Among other things, égapmle, provides legal services.
In this thesis, | will deal with all aspects that airectly related to business. This is an
analysis of the market, customers, suppliers amgpetitors. | also determine the price
for rendered services. The objective of this thieste propose a comprehensive models
of management of investment real estate. These Imw@d# include both the costs
associated with the operation of these properiiesyell as their economic evaluation in

time.

Kli ¢ova slova

sprava nemovitosti, podnikatelsky z&mnemovitostni trh, investni trh, Porteiv

model, SWOT analyza, financovani
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property management, business plan, real estatketmanvestment market, porter's
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UvOD

Kazda firma, mal&i velka, nabizejici sluzby by se¢la na sodasném trhu snazit
0 poskytnuti komplexnich sluzeb pro své stavaja@iazniky nebo timto ifstupem
ziskat pozornost zakazriikkonkuregnich firem a pildkat je k sob. V dnedni
dynamické dob je ¢as drahocenny a \ipadt, Ze by zakaznik mohl ,pod jednou
strechou” dostat vSe, co pozaduje, je velkou konktmremyhodou.

Na poskytovani komplexnich sluzeb zakaznici pozitieaguiji. Proto se v posledni
doke firmy zamgiuji prdw na tuto oblast a snazi se ragz§portfolio nabizenych sluzeb,
ar’ uz @imo ve svém oboru nebo mimejm@m nabidnout tak svym z&kaziifk pridanou

hodnotu.

Jednou z takovych firem zaijicich se komplexnost sluzeb je i Get & Invest,
s.r.o., ve které jsem dostal#lpzitost vypracovat svou diplomovou praci se &enim

praw na rozieni sluzeb, a to konkrétw oblasti investic do nemovitosti.

Mnoho lidi mé& obeah kinvestovani negativni postoj. Ten vychézi zfeji
neznalosti o dané problematice, Spatn&dphozi zkuSenosti nebo riedry
k jednotlivym invesiinim produkim. Navic \tSina z nich si investovani spojuje
s cennymi papiry nebo s investicemi do komodit prtowtsSinu z nich znamena zreé
riziko. Dnes ale lidé mohou té&th bez obav investovat doceghokoliv®. Banky
a poji¥ovny nabizeji nesget produkii, prostednictvim kterych klienti mohou

.bezpe&né” investovat a nechat své penize #avat.

Lidé mohou investovat také do nemovitosti. VSe Zate jejich postoji k riziku,
likvidité, ale i na investnim horizontu. Investice do nemovitosti s sebouounes
minimalni riziko, ale investor musi pitat s delSi dobou likvidity a také s delSim
investenim horizontem. Investor se timto krokentiza zajistit bezpgym zpisobem
nag. na sté.

Tuto mySlenku sdili také spdleost Get & Invest, s.r.o. A aby i tato sluzba byla
zcela komplexni, tak ji podpion navrhem roz#éni podnikatelskéinnosti, konkrétg

v oblasti spravy investich nemovitosti.
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VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

Spole&nost Get & Invest, s.r.o. je mlada dynamicka sfmodst zandtujici se
na komplexnost sluzeb a individualni felty klienta. Do obchodniho rejitu byla
spole&nost zapsana v listopadu roku 2010¢h&m jednoho roku svéhougobeni
rozStila pole misobnosti s cilem nabidnout svym stavajicim i po&nin klientim
komplexni sluzby v oblasti nemovitosti a financiponost poskytuje sluzby
v nékolika oblastech — reality a stavebtinnost, investice, finance a také zéjie
sluzby spojené s IT. Komplexnost sluzeb spodsti Get & Invest, s.r.o. spiva
ve spojeni moznosti realit jako dobré investicejsyhodrejSim financovanim.

Tato diplomova prace ipdstavuje roz&tni podnikatelskétinnosti spolénosti
v oblasti roz&eni svého fisobeni na konkurénim trhu.

V zajmu kazdého podnikatekd spolenosti je ziskat pevné postaveni a @na
podil na trhu. Z tohototvodu je zapdebi neustale sledovat trh, zdokonalovat servis,
rozSrovat nabidku sluzeb a nabidnout svym KliemtkomplexniieSeni konkrétni
situace. V zavislosti na této skémesti se pokusim pro spoleost Get & Inves, s.r.o.
navrhnout roz$eni podnikatelsk&innosti, kterd by rfla sp@&ivat v navrhu modél
spravy investinich nemovitosti.

Hlavni naplni mé diplomové prace je tedy navrh nhibdgpravy investinich
nemovitosti. B UspsSné aplikaci tohoto modelu by spétest mohla zvySit svou

konkurenceschopnost na gagném investnim a nemovitostnim trhu.
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1. TEORETICKA VYCHODISKA

Tato kapitola bude &novana teorii, se kterou jsem se seznamila v uvyaden

titulech a ze kterych budu nasl€drychazet fi feSeni daného problému.

1.1. Sprava nemovitosti

»Predmetem spravy nemovitosti se rozumi udrzovani stdhajistavu, chodu

a provozu nemovitosti v souladu s platnyreidpisy. (28)

Pod pojmem sprava nemovitosti se rozumi ¢a§idni administrativnich,
ekonomickych, pravnich a technickyeéimnosti. Cinnost spravce spiva v zaji¥ovani
bézné i havarijni Udrzby, \izovani agendy a administrativy dangspuSnymi pravnimi
piedpisy, poskytovani sluzeb spojené s uzivanim laytgouvisejicich s bydlenim.
Do tétocinnosti také spada zaj@ti pravidelné revize technickychizzeni domu, oprav
a rekonstrukci, dale také zafi8t dodavek energii a poskytovani jinych sluzebréte
bezprostedre souvisi s provozem nemovitosti, jako hapklidové sluzby, odvoz
odpadki, ostraha, atd. Spravce také zajj¢ predpis a vybr najemného, zaloh
na sluzby a vedertésti etnictvi tykajici sedchto nemovitosti.

Jak uz jsem vySe zminila, vykonavatelem té&tmosti je spravce. Kfe jim byt
fyzicka i pravnicka osoba. Rozsah pravomoci sprgecdana na zaklg@dmandatni
smlouvy.

Podstatou spravy nemovitosti je plynuly a bezpooughprovoz a sprava vSech
jednotlivych nemovitosti. Spravu si Ize sjednatizniych podobach, ginaje od té,
ktera zaji§uje pouze to nejnuéBi az po komplexni zastoupeni. Pro spravriadny
vykon tétocinnosti je poteba kooperace s realithim maidé, finagnim poradcem,
advokatem, technikem, aj. V této souvislosti secab@oporiuje spravu nemovitosti
Ss\wtit pravnické osol, ktera ma ve své spréawozsahly bytovy fond a disponuje
zkuSenymi pracovniky ve vSech oblastech.

Co se tyka prav a povinnosti smluvnich stran, jggba je vymezit smluviy aby

se v budoucnu fedeslo nefijemnym spoiim. Spravci nalezi za vykonanainnost
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odnmeéna sjednana ve smlogv kterd je zavisld na rozsahu poskytovanych sluzeb,
velikosti nemovitosti a také podle mistobvyklych podminek.

Majitel nemovitosti si Mze spravovat sy majetek sam. OvSem je na ndisoto
dohre zvazit. Spravcovskénnost vyZaduje odbornou gév mnoha oblastech a pokud
chceme poskytovat kvalitni sluzby, musime mit gdowmi, Ze tataiinnost jecéasow
velmi nar@na. Spravcovstvi neznamena pouze drobné opravybaési také znalost
Sirokého spektraipdpidi, zakor a vyhlasek. Zvladnout vSechny tyto aktivity sasre
se svym zamgstnanim je tért nemozné a navic je geba spolupracovat s mnoha

odborniky. Je tedy rozunysi tutoc¢innost grenechat spravci. (13)

1.1.1. Sluzby v oblasti spravy nemovitosti

Odborné sprava nemovitosti byla obsahovat: (13)

provoz domu a pozemku,
administrativniinnosti spojené se spravou nemovitosti,

vedeni detnictvi,

YV V VYV V

vyuctovani sluzeb (zde je peba brat v avahu zakonnou upravu, ktera
stanovuje nejzazsi mozny termin wavani do 30.4. jislusného kalendaiho
roku),

» predpisy zaloh za sluzby spojené s uzivanim bytust#aj inkasa a vymahani

najemného a zaloh za sluzby,

A\

zaji¥ovani oprav, udrzby, havarijni sluzby,

Y

revize a opravy rozvad plynu, elektrické energie a vody, vzduchotechniky,
vytahi, spol€né televizni antény, nebo kabelové televize, aj.,

realitni¢innost,

pravni servis,

zprostedkovani Gera, pojis€ni a jinych podobnych produkt

uklidové sluzhy,

adrzba zele®

zajiseni ostrahy, aj.

YV V V V V V
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Je samo&jn¥ jasné, Ze vySe sepsany seznam neni strddn a neni Uplny. Rozsah
¢innosti, které bude spravce vykonavat zalezi pomaekonkrétni osab Na trhu
na nas, kterou si vybereme. Pokud narazime nacsuse ktera nabizi své sluzby nap
v ramci baléku a my musime akceptovat vSechny sluzby v rdmey ¢ety, které se
nadm nehodi), je lepSi obratit se na jinou spodst a najit takovou, ktera ndm vyjde
vstiic a poskythe nam moznost vybrat si pouzeighote sluzby, nebo dokonce
je schopna zajistit pozadované sluzby navic. Vvako gipact se jedna o spravce

vysoké kvality.

1.1.2. Kvalitni sprava nemovitosti

Pokud se rozhodneme svou nemovitostisdo rukou kvalitniho spravce, je nutné

aby sphoval nasledujici body: (39)

» ZkuSenosti a tradice- je dileZité se zajimat o to, jak dlouho jiz spravce
na trhu m@sobi, jaké ma zkuSenosti se spravou olijghkb velké vlastniky
| pro spoléenstvi viastnik.

» Tym zkuSenych pracovnikuzde je dlezité zjistit, zda spravce spolupracuje
se zkuSenymi odborniky ve svém oboru.

» Zastupitelnost— zastupitelnost jednotlivych pracovniku jélexita, nap.

v dok®, kdy rtkdo onemocni a je indisponovan. Spravce musi #ajist
kvalitni nahradu.

» Dosazitelnost— kvalitni spravce je vzdy dostupny a iigac vzdalené
spravy aktive komunikuje.

» Platit jen za to, co je poétba a moZznost vybrat si sluzbymit moznost
si vybrat z nabizenych sluzeb a sestavit sicbhli,na miru“ podle
individualnich pateb.

» Kone’nhd cena za spravd je nutné ve smlowvstanovit, jak a kdy bude
spravce odmmovan; pevl stanoveny spravcovsky poplatek ¥siknich
frekvencich je velmi transparentni.

» Kvalitni kazdor@ni vyra‘ni zprava— jednou roén¢ by meél spravce v tomto

dokumentu sumarizovat vyznamné technické, provoeho jiné informace.
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» Kvalitni dodavatelské zazemi dobry spravce ma dobré a p¥mné
kontakty na dodavatelské firmy.

» Nadstandardni sluzby zvyhodiné ceny u dodavatelskych firem, pajist
domi , vytizovani pojistnych udalosti, a;.

» Financovani a dotace spravce ma zkuSenosti a je schopen zajistitcty@o
avéry, informovat o dotacichi nabidnout pomocipjejich realizaci.

» Zajisteni rocni technické prohlidky objektu.

» Nezbytné dopkové sluzby- poskytuje sluzby v oblasti pravni, poradenske,

realitni, aj.

1.2. Financovani nemovitosti

Moznosti financovani nemovitosti je na &asném bankovnim trhu mnoho. VSe
zalezi na momentalni situaci daného z4jemce ilmapéatebni moralce a historii.

Uplné prvni moznost, jak financovat koupi nemovitos, 7 vlastnich finatnich
prostedki. OvSem negjasgjSi variantou je financovani z cizich zdrojBanky dnes
nabizeji tizné G¥rové produkty v zavislosti natélu a profilu klienta. Ve své podstat
se jedna o hypotei a invesitni Gwery a jejich fizné modifikace.

Vzhledem k cili mé diplomové prace zde nebudu puyas fiznorodé Gvrové
moznosti. Ve zkratce se zaffm pouze na hlavni typ éxwu, pomoci kterého fizeme

investovat do nemovitosti. Jedna se o hyfatawr.

1.2.1. Hypoteéni avér

Hypoteini Owr je hlavnim typem Gwu pro financovani nemovitosti. Jedna
se o dlouhodoby @&, ktery se poskytuje na fi@eni, vystavbu, rekonstruké&i opravu
nemovitosti na GzemnCeské republiky. Zakladnim charakteristickym rysashoto
typu 0Wra je jejich zajiséni zastavnim pravem k nemovitosti.

Hypoteini Uwr predstavuje spolehlivéeSeni financovaniipkoupi nemovitosti na
bydleni, ale Ize jej pouzit i jako dobry inveésii nastroj pi nasledném &elovém
pronajmu financované nemovitosti.

Ucelem hypoténich i\ri mize byt peizeni nemovitosti, vystavba, rekonstrukce

nebo oprava nemovitosti. Také seuze jednat nap o vypdadani ddickych
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a spoluvlastnickych néréknebo refinancovani jizitve poskytnutych trznorodych
avéri. MaZzeme tedyici, Ze hypoténi Gwr délime naucelovy, ktery je striktg vazan
na investici do nemovitosti melelovy, ktery je poskytovan bez zj&ti (celu a je tedy
poskytnut na cokoli.

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech stanovuje hranickytositi hypoténich
avéri a to maximald na 70% ceny zastavované nemovitostiiipgd, Ze hypoténi
avér bude financovan pragidnictvim zastavnich hypdteich listi. Dnes tems
vSechny banky financuji hypatei Uwry i z jinych zdroji a poskytuji je i do vySe
100% ceny zast@né nemovitosti. (55)

Minimalni splatnost hypot@iho Uvru je wtSinou 5 let a maximalni 30 let.ckteré
banky umo#uji i delSi dobu splaceni, ovSem klient musiiepat stanovené podminky,
v pribéhu splaceni musi byt v produktivningku a délka splaceni nesmfefrait
70 let jeho ¢ku.

------

1.3.Investice a jejich efektivita

»Investice se, v ekonomické teorii, vtom nejSirpojeti tSinou charakterizuji
jako ekonomickafinnost, @i niz se subjekt (stat, podnik, jednotlivec) vzdavé
sowasné spokeby s cilem zvySeni produkce statbbudoucnosti (14)

Investici tedy nizeme chapat jako vyuziti kapitalu (uloZeni fityaiich prostedki
nebo koupi majetku) s cilem dosdhnout jeho zhodmocgilem investovani je to, aby
finanéni prostedky neztratily svou hodnotu nebo v lepSifipad ziskaly na své
hodnot a casem je&t vzrostly. Investor se tim, Ze se rozhodne pro stigg vzdava

dnesni jisté hodnoty ve prasih nejisté hodnoty prastdki budoucich.

1.3.1. Hodnoceni efektivnosti investic
Kazdou investici jeieba dikladreé promyslet a zvazit vSechna pro i proti. Kazdy
investor by se & pied zahdjenim investice rozhodnout, zda ten konkngtojekt
realizovat nebo naopak. Lidé investujici do nenustit tuto problematiku fghlizeji

a nepikladaji ji zna&nou vahu. V pib¢hu let, kdy napy pronajimaji byt v domini, Ze
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jim dobie vydlava a zhodnocuji se jim zde vynalozené financetame okamzik, kdy
se nad tim pozastavi nebo si o dané problematmalpvi s odbornikem a zéhy zjisti,
Ze zhodnoceni z pronajatého byt&Zstpokryje inflaci nebo dosahuje alesipstejného
zhodnoceni jako lepSi spoi (Cet. V takovem fpack je ugSujici alesptd mySlenka,
Ze ve vlastnictvi maji @itou nemovitost.

Pokud se tedy investor rozhodnigg zahajenim vlastni investi ¢innosti zjistit,
zda dany projekt realizovéit nikoliv, nabizi se &kolik moznosti. Mezi nejpouzivajsi
nastroje pat cistd sodasna hodnota(NPV), vnitni vynosové procentdRR) nebo
doba navratnosti investic

Podstatou hodnoceni investic je porovnat vynaloZ&apitdl s vynosy, které

investice v witém okamziku v budoucnuipese. (52)

1.3.1.1. Diskontované perzni toky

Cena petz k dneSnimu datu je vySSi nez cenacé¢pem budoucnu. Diskontovany
perézni tok udava sawasnou hodnotu pém, picemz diskontni faktor zohladje
¢asovou hodnotu pén i predpokladanou inflaci.

1.3.1.2. Cista soutasna hodnota (Net Present Value — NPV)

Cista sodasna hodnota je ukazatel slouZici k porovnani &ktu#odnoty pedz
vzhledem k pepokladané cenv budoucnu a pouziva se k hodnoceni ingesth
projekti. Tento ukazatel @& pouze s budoucim cash flow. Hodi se tedy spi§e
taktické aktivity spolénosti v kratkém a g¢dre dlouhém obdobi.

Je-li NPV kladna, tzn. peéani p@ijmy pirevySuji vydaje, nenitvod, pr@ dany
projekt nezrealizovat. Pokud je ale hodnota NPVomdd, je lepSi tento projekt
nezrealizovat, protoZe se nevyplati. Oketady Izefici, Ze jakakoliv kladna hodnota
vypovida o vyhodnosti projektu. Pokud ale hodnofVNbude nulové, znamena to,

Ze planovy projekt svému investorovi nic fiepse, ale také nic nevezme. (12)
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Vzorec pro vypcet ¢isté sowasné hodnoty

kde: CFt

generovany peini tok v jednotlivych letech,
kapitalovy vydaj spojeny s investici,
doba Zivotnosti investice,

diskontovana mira vyjddjici poZzadovanou vynosnost investice

1.3.1.3. Vnit¥ni vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR

Vnitini vynosové procento je ukazatel, ktery néka, jaka je rentabilita daného

projektu Ehem svého Zivotniho cyklu. Jedna se pepadlobrd o nejrozvinugjsi

metodu, pomoci které hodnotime navratnost kapiéiovestice.

IRR Ize definovat jako takovou urokovou miruii jgteré se sotasna hodnota

peréznich gijmt rovna sodasné hodnétkapitalovych vydaj investic. Lze tedyici,

Ze se jedna o diskontiikterém je NPV rovno nule.

Vysledné procento IRR vyjadije, jaky relativni vynos projektimese. (49)

Vzorec pro vypaet vnitiniho vynosového procenta

. NPV, (.
IRR_IN NPVN+NPVV(IV IN)

diskontni sazba,ipkteré je NPV kladna (NPy)
diskontni sazba,pkteré je NPV zaporna (NRY, zaporna hodnota NPV
je ve vzorci pouzita v absolutni hod#ot
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1.3.1.4. Doba navratnosti investic

Doba navratnosti investic je nejjednodussi a zaromgmeért vhodna metoda. Jedna
se o statickou metodu hodnoceni investice. MetedpasiZiva tehdy, kdy faktarasu
nema podstatny vliv na rozhodovani o investici. t#ital udava peet let, za ktera
se fjmy vyrovnaji kapitalovym vydam na investiceCim je doba navratnosti kratsi,
tim je projekt pijateln¢jSi, tzn. doba navratnosti je kratSi nez Zivotimesjektu.

Standardé se doba navratnosti vygitd podle néasledujiciho vzorce, ovSem
za pedpokladu, Ze vynosy jsou v kazdém roce stejné.méwje tedy pdoitat

s riznym cash flow v jednotlivych letech.
Vzorec pro vypcatet doby navratnosti investice

_ naklady na investici(roky)
rocni CF

D.

Pokud jsou vynosy v jednotlivych letech jiné, dob@vratnosti investice zjistime
postupnym néitanim ranich ¢astek cash flow tak dlouho, az se kumulovaastky

cash flow rovnaji investnim nakladm.

1.3.1.5. Programy na vyhodnoceni vynosnosti najmu

V dnesni dob je na trhu jizZ mnoho prograima kalkul&ek, které ndm po vypémi
Gdaji pomiZzou zjistit velmi podstatné informace o tom, zdglinas investni zangr
vhodny k realizacti naopak.

Pro Eely mé diplomové prace jsem si jeden takovy nagimbidila — Vynosnost
nemovitosti na prondjendedna se konkrétro finartni kalkulatku od spolénosti KFP
— Koreny FrantiSek Pavlasek, s.r.o., autorem tohotonémidilo nastroje je Séfanalytik
spole&nosti Petr Syrovy. Pomoci této kalktlky nag. zjistime, jaké résicni cash flow
nadm investice vygeneruje nebo jaké celkové vyndsmmsahneme. Kalkutka také
umoziuje zohlednit nap zmenu ceny nemovitosti Wvase, zvySeni nékléad

na nemovitost nebddba obsazenost nemovitosthbm roku. (38)
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1.4. Strategicka analyza

Strategicka analyza se zabyva rozboremimhisituace podniku a jeho okoli.
Na zaklad cila mizeme vymezit dva zakladni okruhy orientace strat@gianalyzy
a to na analyzu orientovanou na obecné&jdin okoli podniku a analyzu viiitich
zdroji a schopnosti podniku. Jéelba mit na mysli, Ze se nejedna & dhezavislé
roviny. Dulezité je dbat na jejich propojenost a vzajemnévistasti vyplyvajici
z komplexnosti podnikéni. (10)

Cilem strategické analyzy je odhadnout, kaneisje vyvoj vnitniho prostedi,
ve kterem se podnik pohybuje a jaké postaveni anogiZvyvoje v 8m dany podnik

ma. Schématicky fiZeme strategickou analyzu znazoobt. ¢. 1

Obr. ¢. 1: VnéjSi a vnitini faktory strategicke analyzy

vnéjsi faktory vnitini faktory

V7 N
/\/Iiv makrookoli: \

- politické
- ekonomické
- sociokulturni S
- technologické =
- globalizani = \
o
& j g' - specifické pednosti
© - dostupné zdroje
3 - relevantni
(_ : ; \ Q. konkurergni sila
Viivy mikrookoli: S - silné a slabé stranky
Q - vyvazenost portfolia
- atraktivita odétvi o
- faktory Gsgcht IS j
- konkurergni skupiny 5
- naklady konkurerit
- ocekavané reakce
rivali

(Zdroj: SEDLACKOVA, Helena a Karel BUCHTA. Strategicka analyz08)
Zakladnimi fazemi strategické analyzy jsou:

» analyzy okoli,

» analyza vnitnich zdrofi a schopnosti.
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1.4.1. Strategicka analyza okoli podniku

Strategicka analyza okoli podniku se orientuje aktdry, které psobi v okoli
podniku, ovliviuji a s nej¢tSi pravépodobnosti budou ovlivovat jeho strategické
postaveni. Strategicka analyza okoli je procekteeem dochazi k monitorovani a kde
jsou zjiseéné skuténosti vyhodnoceny tak, aby se v koéné fazi na zakladzjistnych
informaci daly uéit ptilezitosti a hrozby, jenz jednotlivé faktory okgdiro podnik
predstavuji.

Okoli podniku se skldda z takovych piévkné podniku, jako jsou statni organy,
legislativa, spoléenské organizace, finami trhy, meédia, ale také dodavatele,

konkurenti, zakaznici i samotni lidé, Ktgsou pro podnik vyznamnyndiniteli.

Analyza okoli podniku je td@na analyzou vlivu makrookoli a analyzou mikrookoli
Pro analyzu makrookoli se pouZzivaji¢dmnetody — SLEPT analyza a metoda ,4C*.
Vysledky €chto analyz se nasletipromitaji do SWOT analyzy. iipadt analyzy
mikrookoli se jedna o analyzu advi se zamtenim na konkurami prostedi. Cilem
je identifikovat faktory, kter&ini podnik vice¢i mérs atraktivnim v konkurefnim

prostedi. Zde se vyuziva Portermodel @ti konkurergni sil. (10)

1.4.1.1. Analyza vlivu makrookoli — analyza obecného okoli gdniku,

analyza PEST

Analyza vlivu makrookoli je analyzou obecného nebwkjSiho okoli podniku.
Jednd se o faktory, které existuji mimo dany podpikobi na ®j, ale nelze je imo
ovlivnit. Na kazdy podnik mohoutigobit zcela jinak. Pouze svym rozhodovanim &a n
muzeme aktivll reagovat nebo seipravit na potencialni alternativy. V tomtdipact
se jednd o souhrn Vviiv socialnich, legislativni, ekonomickych, politickyc
a technologickych. Tyto faktory se ozm@ zkratkou SLEPT. Identickou analyzou
je analyza PEST, kter& se liSi¢pem a psadim faktot. (10)

» Politicko — legislativni faktory

Podnikani je a vzdy bude ovligmo politickymi i legislativnimi faktory. Velmi

zésadni je vliv zdkan norem a vyhlaSek, které musi podniky dodrZovatleFita
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je ovSem také stabilita narodni a zahtahpolitické situace nebdenstvi zeny v EU.
Dale takovaiizna politickd omezeni, jako filavé zakony, regulace exportuimportu.
Politicka omezeni se mohou promitnout také ve &wuhrany Zivotniho prosdi,

ochrany zaréstnand ¢i spotebiteli, pracovnim pravu, antimonopolnim ojgati apod.

» Ekonomické faktory
Ekonomické faktory jsou charakterizovany stavemnekoiky, ve kterém se podnik
nachazi. Situaci podniku ovlivje jak sodasny, tak i budouci stav ekonomiky.
Analyzovat se musi zejména nésledujici faktory: (4)
o0 hospodésky cyklus narodni i s¥ové ekonomiky (zjistit, zda je ekonomika,
pop. odwtvi ¢i trh ve stadiu deprese, recese, ozivehkibnjunktury),
o hospodé&ska politika vlady (nap regulace, podpora podnikani, ochrana
investic, aj.),
o fiskalni politika (zde se jedn& o itavé zatiZzeni podnik ¢i jednotlival,
vladni vydaje, aj.),
0 stav platebni bilance statu, deficit zah&aitho obchodu, mira zadluzeni,

o inflace.

Mezi ekonomické faktory p#ttaké devizové kurzy, urokové miry, nezstmanost,
praimérna mzda.
S ohledem na ekonomické faktory jeilefité si uwdomit fungovani tzv.
magickéhodétyiuhelnika. Ten je tvden:
o ekonomickym éistem (HDP),
0 nezarndstnanosti,
o inflaci,
0

vnéjSi rovnovahou (platebni bilance).

VSechny uvedené makroekonomicke &iealy spolu Uzce souvisi. Tim také dochazi
k jejich vzajemnému ovlisovani. Problém tohoto modelu spea vtom, Ze H
zlepSeni jedné zthto veltin dochazi k negativnimu ovli¢ni ostatnich vetin.
»Cilem magickéhdtyruhelniku je maximalizovat ekonomicldgtra prebytek obchodni

bilance a minimalizovat nezastnanost a inflact (4)
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» Socialni a kulturni faktory

V této oblasti sehravajiatezitou roli faktory jako najfiklad Zivotni styl, Zivotni
arovei, demograficky vyvoj populace, Uravezdlani, gistup k praci a volnéméasu.
Populace je ovlivéna prostedim, ve kterém vyistala, vzdlanim, ndbozenstvim, svym
okolim i ekonomickou situaci. Na zaktatkchto faktofi pak podniky voli vhodnou
strategii tak, aby svou cilovou skupinu zaka#rd&ujali dive nez konkurence. Socialni

faktory vyrazi ovliviwuji jak stranu poptavky po zbozi a sluzbach, takkanu nabidky.

(4)

» Technické a technologické faktory

Mezi technické a technologické faktoryapeme z#adit Uroveé viadni podpory
vyzkumu a vyvoje, celkovy stav technologie, &m technologie, nové objevy nebo
rychlost zastaravani.

Pokud podnik nechce zaostavat za svymi konkuremiysi neustéle projevovat
aktivitu v oblasti technologickych a technickych &mkteré mohou razantrovlivnit
okoli, v iimz podnik @isobi. Na jedné stréne investovani do technologického rozvoje
nezbytnosti, ale na stradruhé v sob zahrnuje mnoho rizik, jelikoz do posledni chvile
neni jisté, zda dané vyzkumy a vyvoj skbmisgchem. V pipac, Ze je vyzkum
a vyvoj usgsny, tedy vysledky budou spebiteli s nejvySsi prawgodobnosti
akceptovany, je zaji&a navratnost investic a dany podnik si tim zayigtiodu oproti

konkurenci na &olik let dogredu. (4)

1.4.1.2. Analyza vlivu mikrookoli — analyza oborového okolipodniku

Mikrookoli podniku je mozné téz oztia jako oborové okoli podniku, které
bezprostedre obklopuje podnik. Sestava z konkutiemabizejicich vyrobky a sluzby,
které se mohou vzajemnsubstituovat. Saiasti mikrookoli jsou i dodavatelé
a zakaznici, jimiz je okoli podniku oviievano. Ricemz ,strategie a cile podniku jsou

silné ovliviiovany atraktivnosti oboru, wmz podnik fisobi.“(4)
» Sektor zdkazniki

Kazdy podnik musi v prvniad urcit, kdo jsou jeho zakaznici, jaké maji pediy

a pani. Nesmi také zapomenout na to, kdizenbyt jejich potencialnim zékaznikem
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a jaké jsou zakladni trendy vedouci keémdm poZadawk a chovani. R analyze

sektoru zakaznikje tteba zansfit se na nasledujici aspekty: (4)

o Identifikaci kupujicich — Kerkovsky a Vykygl ve své knize rozliSujiit

tiidy zékaznil, u kterych definujittzné preferencetpkoupi zboZi a sluzeb.

Jednd se wspotebitele, velkoobchod — maloobchod;imrysl a instituce

Identifikace zakaznik a jejich poZzadavk je pro podnik velmi podstatnou

¢innosti. Timto podnik snizi hrozbu ze ztraty zakkan Vytvai si také

moznost nalézt dalSi zakaznikyrjtom je ¥eba mit na i#teli, Ze udrzet si

dosavadniho zékaznika je |€j#i nez ziskat novéliq4)

Tab. €. 1: T¥idy zakazniki a jejich preference

vyhoweéni normam a zdkdm g servis

dostupnost Ceny rozmanitg
Spotrebitelé | pohodli Kvalita zaruky
pujcky Reputace
konkurerni schopnost vyrobkuobrat vyrobku
Velkoobchod, |dostupnost vyrobku potencialni zisk
maloobchod | rozmanitost uznani spebiteli
dodavatelska zavislost
naklady vs. ziskovost informace o vyrobku
Pramysl a financovani provedeni vyrobku
instituce cena technické zabezpeni

(Zdroj: KERKOVSKY, Miloslav a Oldich VYKYPEL. Strategick&izeni: teorie pro praxi. 2006.)

o Demografické faktory — v tomto ohledu trh ovliwiji tfi zakladni faktory.

Jednd se o zény v populaci, posun ve¢ku populace a rozloZenitipni

populace.

St

o Geografické faktory — zde jeiteba brat v Uvahu, kde se zakaznici nachézeji.

Tato skuténost je vyznamna pro umdsi podniki, zejména v sektoru
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obchodu. Dobra a pohodina dostupnost ma vliv naiginikuc¢i obchodni

jednotky. Dale je také nutno myslet na dopravu&nand a logistiku.

» Sektor dodavatetfi

DalSi dilezitou oblasti analyzy v mikrookoli je analyza duedteii. V tomto Fipac
jde zejména o analyzu nakfadrynaloZzenych P realizaci zbozi¢i sluzeb a také
dostupnosti vSech vstlppottebnych pi vyrob¢ zboZzi a sluzeb. Jedna se hap
o zakladni material, polotovary, pracovni silu,J&.teba zdraznit, Ze to vSe musi byt
posuzovano z hlediskasu.

Naklady a dostupnost gebnych zdraj jsou v prvérad ovliviiovany vztahem
mezi danym podnikem a jeho dodavateli. Zdergbd brat v potaz i vyjednavaci silu

odbiratele.

» Sektor konkurentua

Analyza sektoru konkureltoy méla byt zandfena na nalezeni odpsi na otazky
typu: Jaka je sodasna pozice podnikuisi konkurenm? Jak se konkurenceeéemi
a vyviji? Jaka je rentabilita odti wici jinym srovnatelnym odtwim? Vstupuji novi
konkurenti do oboru nebo naopak obor opéjiBt Jakd je dostupnost substifut
¢i komplement?

Nejcastji vyuzivanym nastrojem analyzy vhiiho okoli podniku jePorteriv

petifaktorovy model konkureniho proskedi.

1.5. Porteriiv model konkurenéniho prostiredi

Portefiv pétifaktorovy model konkurefmmiho prostedi je velmi uZziténym
nastrojem analyzy oborového okoli podniku.c¢lje konkuregni tlaky a rivalitu
na trhu. Portéiv model konkuretnich sil poméaha analyzovat konkuéen sily v okoli
podniku a tim odhalit mozZnéfifeZitosti i potencialni hrozby podniku. Tento mbde
vychazi z pedpokladu, Ze pozice podniku na trhu je dadaopenim pti zakladni
faktoni: (4)
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hrozbou vstu novych konterit

rivalitou firem pisobicich na daném trhu,
vyjednavaci silou odiratel: (zakaznik),
vyjednavaci silou dodavaigl

hrozbou substituit

YV V. V V V

Obr. ¢. 2: Porteriv model konkurenéniho prostiredi

Potencialni
konkurenti
l hrozky
Dodavatelé q Konkurve n dc,n' h
kupn prostredi kupn

sila sila

. hrozby
[ Substituty ]

(Zdroj: DEDOUCHOVA, Marcela. Strategie podniku. 200

[ Odbératelé ]]

» Hrozba vstupa novych konkurenti

Novymi konkurenty jsou ty podniky, které prozatimekonkuruji stavajicim
podnikim, ale nap diky nizkym bariéram vstupmohou do od&tvi snadno vstoupit
a tim ohrozit existenci jiz stavajicich podinikdrozba vstup potencialnich konkureat
vyvolava strach ze snizeni trzniho podilu vadiv Nowe vstupujici konkurent s sebou
muze [@inést nové technologie adhvyraket ¢i nabizet sluzby za podstétnizsi ceny
nez stavajici podniky. Takova situace nuti stavg@aciniky snizit ceny svych vyrobk
a sluzeb zadelem udrzeni se v odtwi.

.Hrozba konkurewni sily potencialnich konkurehtzavisi na vysi bariér vstupu

na trh, tedy naade faktoni, které brani podniku prosadit se v daném mikroick@R)
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Hrozbu vstupu novych konkuréntsniZuji nap. vysoké vstupni néklady. Podle
Dedouchové ekonom Joe Baine rozliSufe ztakladni zdroje bariér vstupu novych
podniki: (2)

o Oddanost zdkaznik- je teba brat v Uvahu, Ze oddanost zakazrildané
zavedené zrige byva vysoka. Jedna s o jakysi navyk zakaznitexry ke
podniky ziskan nap reklamou, jménem podniku, §éo zakazniky, vysSi
kvalitou vyrobki, dobrym servisem, apod. Ziskat nového zéakaznike ne
usilovat o to, aby zmili svou oblibenou zriku, miZze byt spojené
s vySSimi naklady.

0 Absolutni nakladové vyhody absolutni nakladové vyhody jsou odvozené
napiklad z uplatiovani dokonalejSich technologickych pragesyuzivani
vysoce kvalifikované pracovni sily, paténtknow-how, také fistupem
k levrgjSim finarénim prostedkim diky své historii. NiZ8i absolutni naklady

predstavuji pro stavajici podniky vyhodu v boji sgratialnimi konkurenty.

o Mira hospodarnosti— ,je charakterizovana vztahem mezi nakladovymi
vyhodami a velikosti podilu podniku na trh§2) Hospodarnost ukazuje,
zda je podnik schopen dosahnout co &sdjeh @Fjma s co nejnizSimi
naklady. Pokud stavajici podniky snizi své nakladyminimum, znesnadni
tim vstup potenciéalnich konkuréntdo odwtvi. SniZzeni néklad mohou
dosahnout nap vyhodnymi nakupy materialu a polotouarozpoustnim

fixnich nakladh vétSiho mnozstvi vyramych vyrobki aj.

» Rivalita firem p@sobicich na daném trhu
Rivalita podniki je pirozenou so&asti kazdého odivi. Vzadjemna konkurence
pusobi na podniky tak, Ze kazdy z nich se snazi poeky svym zakazntim
tu nejlepsSi produkci, sniZzovat naklady na takovowéi, aby v gipad nucené pdeby
byly schopni sniZit prodejni cenu vyrabk sluZzeb aifitom dosahovat zisku. V tomto
piipact se jedna o cenovou konkurenci. Ta limituje zisksive sniZuje vynos, kterého
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by mohlo byt dosazeno prodejem. Konkurendgenbyt i necenova. Zde pak hairoe
o konkurenci progednictvim médii, rozgeéné zarukyi poprodejniho servisu.
Existence podniku v daném advi neni ovliviovana pouze bariérami vsiypale
I bariérami vystupu. Vysoké bariéry vstugizuji piichod novych podnik do odwtvi,
ale pokud jsou bariéry vstimizké, pak jsou nové podniky do @t lakany. Vysoké
bariéry vystupu mohou ztee ztizit nelspSnym podnikm odchod z odstvi.
Bariérami vystupu mohou byt napitopené vysoké penize ve vyrobnich pexftich

nebo vysokeé fimé naklady na vystup (namaklady na likvidaci).

» Vyjednavaci sila odtératela (zakaznikii)

Odkératelé, tedy kupuijici, fiedstavuji velkou hrozbu v tom, Ze mohou docnéa
miry tlacit ceny doti nebo také vipad, Zze vyZaduji vysokou kvalitti nadstandardni
servis. Tyty faktory zvySuji u dodavaielyrobni naklady. V fipad, Ze odratelé jsou
slabsi, vytvéeji tim pro podnik filezitost zvednout prodejni ceny a tim dosahovat
vyssiho zisku.

Podle Keékovského a Vykypla Ize fici, Zze odBratel ma wici svému dodavateli

silnou pozici pedevsim tehdy, jestlizé4)

o odbkiratel je velky (odbratel nakupuje vyznamnouast produkce
dodavatele), fipadreé vyznamny (podnik s dlouholetou tradici),

o odkeratel mize snadno igjit ke konkurenci, pokud nem&ilE vysoké
naklady pestupu,

o odbiratel ma k dispozici veSkeré pebné trzni informace,

o0 odbiratel se rozhodne uskutet tzv. zgtnou integraci,

o Vv daném pipack existuji snadno dostupné substituty, aj.

» Vyjednavaci sila dodavatai
Dodavatelé mohoutsobit jako hrozba, kdyz dokazi zvysit ceny a podniksi toto
zvySeni zaplatit, pdp pristoupit na horSi kvalitu dodavanych vyra@bkV obou
piipadech dochazi k poklesu zisku. V &pém gipac, jsou-li dodavatelé ve slabsi
pozici, ziskavaji podniky moznost snizit cenu aguwt/at vySSi kvalitu.
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O vyjednavaci sile dodavatdkefici, Ze je velka pokud:

o0 dodavatel na daném trhu je velky (méa Sirokou nabidkripadré
vyznamny (podnik s dobrym image),

o odkeratel neni dlezitym zakaznikem,

0 poptavané zboZi je natolik diferencované, Ze je kupujiciho pechod
ke konkurenci filis nakladné,

0 existuje moznost tzv. dogdné integrace,

o vyrobky, které prodavaji nemaji snadno dostupnétstuby, nebo je jich
hodreé malo, aj.

» Hrozba substituti

Substituty pedstavuji hrozbu tést v kazdém odétvi. Substituty se mysli vzajerén
zamenitelné produktyi sluzby, které stejnou mirou uspokoji fadty zakaznika.
.EXxistence blizkych substitutvytvai konkure@ni hrozbu limitujici ceny, za kterou
podnik prodava a tim limituje i ziskovost podrik(®)

Hrozbu substitut Ize snizit pedevsim tehdy, pokud k danému vyrobku neexistuji
blizké substituty. Déale také wipac, Ze podnik, ktery nabizi blizké substituty, vyrabi
s vysSSimi nakladyi ma omezenou nabidku rapz divodu omezenych vyrobnich
zdroji. DalSim faktorem jsou naklady na &mu. V gipac, Ze nejsou Zzadné
prechodové néklady, je pro kupujiciho snadrgjipk jinému vyrobci. Snadnyiechod
tak predstavuje znmou hrozbu. V opmém gipad predstavuji naklady na zmu

nag. Skoleni zardstnand ¢i dokoupeni paebné vybavy.

1.6. Strategicka analyza vnifniho prostifedi podniku

Aby strategicka analyza byla komplexni, felta se zabyvat i analyzou vnitho
prostedi podniku. Ta se vztahuje na vSechimnosti uvnit podniku, a to zejména
na vyzkum a vyvoj, marketingové a distréoil ¢cinnosti, podnikové a pracovni zdroje
a mimo jiné také na zhodnoceni fidahsituace podniku. Ve vSeckchto oblastech je
potreba posoudit s@asny stav. Jednotlivé oblasti je nutné ohodnatihiediska vlivu

budouciho rozvoje v podniku. Ukolem analyzy fmiho prostedni podniku je odhalit
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silné a slabé stranky podniku. Na rozdil od fakimibecného a oborového okoli podniku
je ovliviiovani internich faktdr pasobicich na podnik zcela v rezii managementu
podniku.

Existuje mnoho metod, jak provést analyzu #nmitio prostedi podniku. Mezi
nejvice pouzivané patanalyza internich faktérpodniku, pomoci které zkoumame
a posuzujeme silné a slabé stranky spualeti. Dale sem p#tfinanéni analyza, ktera
zkouma finagini zdravi podniku, analyza vztahu strategie, omgini struktury,

analyzarizeni lidskych zdrdj, model ,7 S*, aj. (11)

1.6.1. SWOT analyza
ZavrSenim strategické analyzy podniku je na zaklage popsanych jednotlivych
analyz uéit a formulovat silné a slabé stranky podniku (smqlvnittniho prostedi
podniku) a pilezitosti a hrozby (analyzy ¥j§iho prostedi podniku). Spojenimét¢hto
analyz tedy ziskame analyzu SWOT (Strenghts, Wesslase Opportunites, Theats).
Porovnani ziskanych vysletlke provadi pomociiphledné tabulky, virab.¢. 2.

Tab. ¢. 2: SWOT analyza

Vytet silnych stranek Vytet slabych stranek

(Zdroj: KERKOVSKY, Miloslav a Oldich VYKYPEL. Strategickéizeni: teorie pro praxi.2006.)
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Pti zpracovani SWOT analyzy je vyhodné dodrzovatetigici zasady#4)

» zawry SWOT analyzy by rly byt relevantni, tzn. Ze by &a byt
zpracovana s ohledem n&elianalyzy,

» méla by byt zanifena na podstatna fakta a jevy. Po prvotni ideiaitiilje
dobré uplatnit redukci, aby nedoSlo ieplceni a abychom se mohli
soustedit na podstatné vlastnosti analyzovaného podniku,

» v piipack strategické analyzy se vyZzaduji pouze stratedakia,

SWOT analyza by #ta byt objektivni,

A\

» faktory by nEly byt vtabulce zn&ny dle vyznamu, pdp lze zavést
bodovaci systém,
» fakta v tabulce by #la byt oznéena, coz Ize vyuzit nappii zdavodneni

navrhu.

Po sestaveni SWOT analyzy nam musi byt jasné jaksinymi strankami
a pilezitostmi analyzovany podnik disponuje a jak j@zeme vyuzit ve prosph
podniku v podob konkurertni vyhody. Musime brat ohled také na slabé stranky
a hrozby. Navrh nové strategie bylnbyt zangten na eliminaci slabin a hrozeb
vyuzitim silnych stranek a strategickychil@zitosti.

Mozné strategie vyplyvajici ze SWOT analyzy:

» SO vyuzit silnych stranek a tintas gijmout opateni k realizaci fileZitosti
» ST  ¢elit hrozbam vyuzitim silnych strdnek

» WO pomoci pilezitosti grekonat slabé stranky

» WT celit hrozbam a eliminovat slabé stranky

1.7. Marketingovy mix

Marketingovy mix pedstavuje soubor taktickych marketingovych nastrppmoci
kterych spolénost dosahuje svych marketingovychicia vymezeném a &égném trhu.
Mozné zpmisoby, jak spoknost mize ovlivnit poptavku po svém produktu sluzke

jsouctyii, tzv. ,4P“: (7)
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» Produkt (produktova politika)

o

pod pojmem produkt si @ieme pedstavit vSe, co fizeme
nabidnout zakaznikovi ke koupi, pouZiti, nebo sgwt— tzn. vSe, co
muze uspokoijit jeho péebu a splnit fani,

spadaji sem fyzickéipdmity, sortiment, kvalita, vlastnosti, osoby,

znaka, sluzby, zaruka, aj.

» Price (cenova politika)

o

cena charakterizuje mnozstvi pozadovanychépera produkt nebo
sluzbu, nebo také cenutteme chapat jako &itou hodnotu, kterou
je zakaznik ochoten smit za vyhody plynouci z uzivani produktu
¢i sluzby,

pati sem ceniky, slevy, nadhrady, platebnityh Gvérové podminky,

aj.

» Promotion (komunikaéni politika)

o

prostednictvim komunik&nich nastraj spol€nosti podavaji
informace o vlastnostech areglnostech prodavanych prodiukt
¢i nabizenych sluzeb,

mezi nastroje komunikai politiky pati reklama, stimulace prodeje,

osobni prodej, public relations.

» Place (distribuéni politika)

o

distribwni politika se sougtduje na vesSker&innosti spolénosti
zaneiujici se na to, aby produki sluzba byla zakaznilkn dostupna,
sem pat distribwni kanaly, dostupnost produktusluzby, nabizeny

sortiment, umisii, zasoby, logistika.

Krome klasického marketingového modelu ,4P* se jiizeme velmiasto setkavat

také s roz¥enymi modely, jako jsou n&p,5P“ (patym prvek jsou zdepgoplé nebo-li
lidsky faktor) nebo model ,7P* (zde zbyvajici dvevky tvori , psyhical evidencetedy
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materialni progedi a process, tedy procesy). Pré&vmodel ,7P“ bude pouzit v této

praci.

1.8. Podnikatelsky zangr

------

dlouhodols Usgsného podnikéni. Jedné se o dokument, ktery papésdgfinuje jakym
smérem se chce podnik vydat, jaké ma vize a cile &aw taktéz definuje jednotlivé
kroky a strategie, jakéthto cili dosahnout. Spragénsestaveny podnikatelsky plan je

acinnym nastrojem snizovagi predchazeni podnikatelskych rizik. .

1.8.1. PoZadavky na podnikatelsky zardr

Zpracovany podnikatelsky z&mby mgl sphiovat ukité pozadavky, a to: (3)
> byt strigny a gehledny,

byt jednoduchy a bez technické terminologie, tadgsmitelny,

demonstrovat vyhody sluzby pro zakaznika,

orientovat se na budoucnost,

byt co nej¥rohodrEjSi a realisticky,

z hlediska trzniho potencialu nebytli® optimisticky,

nebyt vSak aniiilis pesimisticky,

rozepsat a promyslet slaba mista a rizika projektu,

upozornit na konkuremi vyhody projektu a silné stranky spétesti,

prokazat navratnosti poskytovaného kapitalu,

YV V.V V V V V V V VY

byt zpracovany kvalithi po formalni strance.

Je v8ak nutné poznamenat, Ze ani vysoka kvalita recigmi zpracovani
podnikatelského za#nu nezarduje Uusgch projektu, nebd se stalé jedna o rizikovy
projekt. Dlouhodoba a kvalitnitiprava vSak mze zvySit uspSnost projektu. Dale
vyjmenovanymi riziky nizeme snizit fipadné nebezgéneusgchu, které mze vazg
ohrozit finargni situaci spolénosti.
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1.8.2. Struktura podnikatelského planu

Struktura podnikatelského planu neni strékthéna. Obsah takového planu je pro
kazdou spolknost individualni zalezitosti. Literatura uvadi kélmnozstvi struktur
podnikatelského planu, jedn& se vSak pouze o vogitl ty, kdo chiji vytvorit kvalitni
podnikatelsky plan a tudiz jsou zd&které atributy, které by &y byt pii vypracovani

zachovany, @uz se jedna o jakoukoliv spolest. (3)

» Titulni list
» Obsah
0 Exekutivni souhrn
Popis spolénosti
Analyza trhu
Popis procesu poskytovani sluzeb

Marketingovy plan

O O O o o

Finareni plan
o Hodnoceni rizik
» Prilohy
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2. ANALYZA PROBLEMU A SOU CASNE SITUACE

2.1. Souasna situace ve spotmosti

Ve spolénosti Get & Invest, s.r.o. v séasné dob UsgsSre funguje zavedeny
model @i podeji nemovitosti, které zasBuje realitni oddeni. JelikoZ se spalaost
zabyva i stavebnéinnosti, tak nemal&ast nemovitosti v nabidce realitniho Sleehi
spol&nosti nabizi i nemovitosti, které si majitelé vyhddzakoupili v exekuci nebo
na drazbich a po rekonstrukci tyto nemovitosti rejbik prodeji¢i k pronajmu.
SamozZejmosti je poradenstvi a servi§ Roupi nemovitosti & jiz z hlediska pravnich
sluzeb¢i financnich. Je-li teba, vypracuje pa@¥ena osobadkolik variant financovani

pii pofizeni nemovitosti, navrhne vhodné p@istnemovitosti aj.

2.2.Prizkum a analyza trhu

2.2.1. Demografické sloZeni obyvatel €R

Podle udaj zverejnénych na portal€SU k 2.¢tvrtleti 2012 Zilo vCR 10 512 208
obyvatel, zZehoz 5 239 000 obyvatel tigoracovni silu. V procentualnim vyjéhi se
jedna o ténst 50% obyvatel.

Podle developerské studie spwlesti Deloitte tvéi skupina obyvatel ve ¢ku
25 — 40 let z dlouhodobého hlediska nejvyznggirskupinu pro vyvoj realitniho trhu.
K 2. ¢tvrtleti 2012 Zilo ve sledované skupi 478 900 obyvatel. Jedna se tedy 0 47%
obyvatel tvdgicich pracovni silu. Tatoékova skupina tvid pomerné znanou ¢ast
poptavky po vlastnim bydleni a tudiz se stava velajimavou cilovou skupinu pro
developerské i realitni spai@osti a finakini instituce.

Studie dale hové o tom, ostat# jako i jiné zdroje, Ze populaceCGR starne.
Progno6za vyvoje obyvatelstva hdvdak, Ze poet obyvatel v produktivniméku bude
postupr klesat Je to Aysobeno zejména nizkou porodnosti a rostoucim podikob
ve vySSim ¥ku. Pokles populace (obzvlast dilezité, sledovanédkoveé skupirg, viz
graf ¢. 1 — \ekova struktura obyvatelstva v roce 2011 a progrmiparok 2050 zpisobi
také pokles poptavky po bydleni a figaich produktech a tento stav bude trvat
priblizn¢ dalSich 40 let. (30)
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Graf ¢&. 1: Vékova struktura obyvatelstva v roce 2011 a progn6zpro rok 2050

Vékova struktura obyvatelstva v roce 2011 a prognézpro rok 2050
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Realitni agenti ve spalaosti Get & Invest, s.r.o. pochézejitepdzré
z Jihomoravského a Zlinského krajgi Bnalyze trhu se proto z&him na tyto dva
kraje, kde Zije fes 1,75 mil. obyvatel. NicménvySe uvedena skuteost nevylduje
pusobeni realitnich agent v jinych krajich.

Tab. €. 3: Pdet obyvatel v JIM kraji k 1.1.2012

Kraj celkem 1166 318 570 795 595 518 41,0 39,5 42,5
Blansko 106 84y 52572 54 275 41,1 39,7 42,5
Brno - nesto 378 96% 182 733 196 237 42,2 40,4 43,9
Brno - venkov 206 50[L 102 063 104 438 40,3 39,0 41,6
Breclav 114 858 56 351 58 502 40,9 39,4 42,5
Hodonin 15651y 76 977 79 540 41,4 39,7 43,1
Vyskov 89342 44152 45190 40,7 39,3 42,1
Znojmo 113288 55947 57 341 40,6 39,2 42,1

(Zdroj: Paset obyvatel v obcichCSU.)

Tab. €. 4: Pdet obyvatel ve ZLN kraji k 1.1.2012

Kraj celkem 589 030 287 961 301 069 41,4 39,7 43,1
Kromeiiz 107 320 52 263 55 05y 41,6 39,9 43,3
Uherské Hradigt | 143814 70351 73 463 41,5 39,8 43,2
Vsetin 14504y 71301 73746 41,0 39,3 42,6
Zlin 192849 94046 98 803 41,6 39,8 43,3

(Zdroj: Paset obyvatel v obcichCSU.)

V Jihomoravském a Zlinském kraji zilo k 1.1.2012hdomady pes 1,7 mil.
obyvatel, coZ je o 1 629 obyvatel vice neAedezhozim roce. V jednotlivych krajich to
vypada tak, ze v JIM krajifjbylo ténmei 2 700 obyvatel, zatimco ve ZLN kraji jich
ubylo skoro 0 1 060 oprotifedchozimu roku.
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Tab. ¢. 5. Obyvatelstvo podle ekonomické aktivity, pohlavi avéku k 1. &tvrtleti
2011 v JIM kraji

Z toho

vewku |0-14 162 794 83 505 79 289 X
15-19 63678 32556 31122 6 967
20 - 29 161 650 82702 78948 112 896
30-39 195 712 100 346 95 366 162 806
40 - 49 152 904 78 007, 74 897 135 520
50 -59 155487 76570 78917 121 664
60 - 64 79430 37174 42 256 21 236
65 - 69 63216 28603 34613 6 718
70-79 79090 32258 46832 3199
80 a vice let 46 378 14 401 31977 448
nezjis¢éno 3 169 1760 1409 565

(Zdroj: Obyvatelstvo podledani lidu, doni a byti 2011.CSU.)

! Ekonomicky aktivni celkem = zafstnanci, zargstnavatelé pracujici na vlastrifed, pracuijici échodci,

Zeny na mafské dovolené, nezasstnani.
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Tab. €. 6: Obyvatelstvo podle ekonomické aktivity, pohlai a wku k 26.11.2011
ve ZLN kraji

z toho

vewku |0-14 82 26y 42303 39 964 X
15-19 33607 17 187 16 420 3152
20 - 29 74 662 38586 36076 51919
30 -39 91931 47102 44829 77 702
40 - 49 78716 39 871 38845 71239
50 - 59 81068 40051 41012 63 910
60 - 64 39968 18871 21092 9473
65 - 69 30979 13827 17 152 2 644
70-79 42791 16978 25813 1168
80 a vice let 22 628 7001 15627 142
nezjiséno 1 337 723 614 227

(Zdroj: Obyvatelstvo podled®ani lidu, dond a byt 2011.CSU.)

Z celkového po&tu obyvatel tvéi ekonomicky aktivni obyvatelstvo v JIM kraji
49,2%. Ve ZLN kraji je to 48,5%. Nejvice ekonomicéiigtivnich obyvatel je ve&ku
od 20 — 60 let. V procentualnim vyf&ai v obou krajich je to t&h95%.

Pro ely mé diplomové prace nemohuadit do cilové skupiny zakazriikveSkeré
ekonomicky aktivni obyvatelstvo a to z tohavddu, Ze v této skupénjsou zahrnuti
na@. i nezamdstnani. Ze statistickych Gdajplyne, Ze skupina, kterd4 je pro nas
zajimava, tvél jak v JIM, tak i ve ZLN kraji zhruba 82% z celkdhvwo pdtu
ekonomicky aktivnich obyvatel a ve&kové skupig 25 — 40 let se jedna (+/-) o 45%.
Jednd se tedy o z@stnance, zagstnavatele a pracujici na vlastieti

2 Ekonomicky aktivni celkem = zastnanci, zarstnavatelé pracujici na vlastriiet, pracujici échodci,

Zeny na mafské dovolené, nezasstnani.
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2.2.3. Realitni trh

Podnikani v oblasti realit lakd mnoho lidi. Ve svékoli sama znam par mladych
lidi, kteri po ukorgeni studia na vysoké Skole hledali zajimavou apsdtsvni praci
a mnoho z nich se nakonec rozhodlo zkusiststpra¥ v tomto oboru. Mbec vSak
neberou v potaz jaké maji znalosti a zkusenodtiudao firozere byva, khem kratke
doby dochazi k tomu, Ze tyto malé ,realitky” jsoatlakem konkurence vyitany

Z trhu.

»V roce 2009 zaznamenéksky realitni trh s% dosud nejvyraz#Si pokles, ktery
Ize ozndit jako dno realitniho cyklu (2007 vrchol realitmilirhu, 2008 jeho kontrakce
a 2009 dosazeni dna). Realitni investice se propadizirané o 80 procent, komeni
spekulativni vystavba novych objeke zcela zastavila (industrialni budovy) nebo byla

omezena na minimum (administrativni, maloobchédrézider’ni nemovitosti) (31)

V dusledku ekonomické krize se snizil gabd realitnich kancetd Pokles se ale
ve Wtsiné pripadh tykd Zivnostnik. Realitnim kanceldm se zatim neda zvySovat
ani trzby. Za posledrityti roky poklesly trzby v oblasti nemovitosti vijpnéru o 3,9 %
(viz tab.¢. 7 - Trzby winnostech v oblasti nemovitgstpricemz nejétSi pokles nastal
vroce 2010, kdy doSlo ke sniZeni trzeb opratdghozimu roku o 5,6 %vig
tab. ¢. 7 — Trzby vinnostech v oblasti nemovitgstV 1Q 2010 se realitni trh nachazel
ve fazi nedvéry dusledkem krize. Banky muselyighodnotit sva kritéria a lehce
zmirnit podminky pro ziskani &ri. Dusledkem toho z@ly klesat Urokové sazby
a hypoténi Uwry byly dostupsjSi. K razantnimu poklesu uUrokovych sazeb doSlo
ke konci 3Q 2011.Mz graf¢. 4 — Urokové sazby v letech 2009 — 2012

Jak saika — ,vSechno zlé je k&iemu dobré.” Diky krizi se snizily cenygkterych
nemovitosti a postugn se dostavaji na svou realnou hladinu. Ceréktarych
nemovitosti byly pedrazené hned zkolika divodi — nag. expanze v oblasti hypoték,
zvétSeni objemu finamich prostedki v obéhu, nebo pokles Urokovych sazeb. Ceny
nemovitosti také rostly zigodu gilivu zahranénich investoi, ktefi si kupovali
nemovitosti hlava ve velkych nistech ze spekulativnichidodi. Tento krok berou

jako vhodny zpsob k uloZeni volnych financi.
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Tab. €. 7: Trzby v €¢innostech v oblasti nemovitosti

Stvrtleti / rok 2009 | 2010| 2011 2017
1Q 3,3 -6,9 -1,7 -1,8
2Q 2,1 -4,7 -3,9 -5,0
3Q 54| 57/ 54  -44
4Q -4,8 -5,1 -4,7

Pramér za rok -2,3 -5,6 -3,9 -3,7

(Zdroj: Statistiky: Piitezové statistikyCSU.)

Jak mizeme vidt v tabulce, tak trzby v oblasti nemovitosti zalpdai ¢tyti roky
klesly v ptiméru o 3,9%. Nej#tSi pokles oproti fedchozimu roku zaznamenal rok
2010, kdy trzby v oblasti nemovitosti poklesly vum&ru o 5,6% a to vlivem nizkych
trzeb realitnich kancealg které klesly v piméru o 11,5% oproti fedchozimu roku.
NejvetSi pokles v roce 2012, &pvlivem nizkych trzeb realitnich kancé#laa také
podniki zabyvajicich se spravou nemovitosti, byl ve 2Q8éov nepéitame se 4Q,
ke kterému nejsou zatim zegréné Udaje) a to ve vysi 9,4%.

2.3.Investovani a trh nemovitosti

,Lidé vidi trh nemovitosti jako bezgey pistav”.
Michael Polzlerjeditel evropské divize spétesti Remax

Nakup nemovitosti jako investice nenCeské republice az tak sHrzakdergn.
OvSemtada odbornik v dnesni dob doporiuje investovat prav do nemovitosti.
Ozna&uji to jako bezpény pristav pro ochranu Uspoted inflaci s mensim investiim
rizikem, ktera nabizi zajimavé zhodnocenétSiha odbornik se také shoduje na tom,
Ze v dlouhodobém horizontu ochranime investovandnm&movitosti své Gsporyrgu
inflaci. V takovém pipact by zhodnoceni #lo byt vysSi nez inflace, tzn. koleni,t
Ctyt procent. (35)
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Kazd4 mince méa v3ak #dvstrany. Rada odbornik toto tvrzeni vyvraci s tim,
Ze investovat do nemovitosti se nevyplati. Svéetvrzakladaji na faktu, Ze v s@sné
doke prevySuje nabidka nad poptavkou, tudiz cenyilzdcaly principialre klesat
a pravépodobr jest ngjakou dobu klesat budou. Navic rentabilita najmw {éeské
republice stalé velmi nizka. DalSinivibdem jejich postoje je inflace. V tomtdijpad

odbornici tvrdi, Ze naist nad inflaci MiZeme miniméala na 20 let zapomenout.

Na internetu je spousta rad kam a d@io zrovna investovat. d&ddo radi koupit
si akcie, druhy zase investovat do komodit. Neajastadna firu¢ka ¢i konkrétni rada,
do ¢eho v danou chvili investovat. Investovani je indiidlIni zaleZitosti a zavisi pouze
na jednotlivci. Co funguje u jednoho, nemusi furegow druhého. Investovani
je predevSim o vhodn zvolené strategii. Ktomu je zapebi v prvéradt sprave
definovat investini cile. Ke stanoveni reélnych invesii cili je zapoitebi odpowdét
si na rgkolik otazek: (36)

Jak velkowastku chci investovat?
Jaky investini horizont zvolim, tedy jak dlouho necham penizcpvat?
Co od investice &ekdvam, jaky vynos?

Jaky je niij postoj k riziku?

YV V. V VYV V

Likvidita investic — je dlezité se zamyslet nad nutnostirepenit

je na penize.

Y

Mam znalosti a zkuSenosti s investovanim?

» Kaolik ¢asu chci a mohou stravit sledovanim a spravou swyastic?

Dovede-li investor, @jiz zacateenik ¢i zkusSewjsi, dikladre promyslet a formulovat
své pedstavy, pak kazdy zkuSeny invésti poradce dovede sestavit vhodné portfolio
pro toho konkrétniho investora.

Investovani do nemovitosti se&t$inou doportiuje konzervativhim a vyvazenym
investoim s investinim horizontem 5 a vice let. Obeécrplati, Ze investice
do nemovitosti jsou vhodné pro investice dlouhotiobéharakteru. Navic neni k tomu

potteba disponovat velkymi fingnimi obnosy. | s menSim kapitdlemibe investor
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z&it investovat naip do nemovitostnich forid DalSim plusem pro investici
do nemovitosti je docela nizké riziko, avSak tak&a likvidita, s¢imz musi investor
pocitat. Na konci této podkapitoly je uvedena tabull@abrazujici investice podle

rizikového portfolia a délky investiho horizontu. (36)

Je rekolik moznosti, jak vydlat na nemovitostech. Pokud mame okatnddstupné
prostedky, stéi si vyhlidnout nemovitost, kterou le¥makoupime a nasledrdraze
prodame. Vzhledem k momentalni situaci na trhu, keéyni jednoduché nemovitost
okamzig prodat, tak je mozné vtomto meé&ase ziskdvat vynos z prondjmu
nemovitosti. Pr& kvali tomuto je tato moznost investovani vhodna priiié
zkuSeného investora.

Podlefeditelky spolénosti Next Finance Markéty Siclitavé to je ylastre idealni
investice pro nezkuSeného investora z toho tittduy nemovitosti je mnohem mensi
cenova volatilita nez u akcii, dluhopjspodilovych list, zlata a podob#& Jsou také
mensi rizika® Markéta Sichtéova déle doportuje kupovat to, co je podhodnocené ve
vztahu ke srovnatelnym nemovitostem v dané lokaltiZze se jednat o rodinnyaoh,

zastovany pozemek, kus lesa, nebo i rybnik. (35)

44



Tab. ¢. 8: Aktualni doporuéené investice podle rizikového portfolia a délky imestiéniho horizontu

- revers bonus

- terminovany vklad - deep discount certifikaty certifikaty
1 rok - spdici et 2-3% - alfa certifikaty 4-5% - koridor bonus 5-7%
certifikaty
. . - high yield dluhopisy
: g?;ﬂ'?ggggf zilllﬂﬂggisy - konvertibilni dluhopisy - dluhopisy emerging
5 let - korporatni diuhopisy 3-4% - zlato a stibro 4-6% markets 5-8%
- nemovitosti - dividendové akcie
- zlato a stibro
- korporatni dluhopisy - high yield dluhopisy ) ?:(gﬁi:rmn?;?llr;%sa
- konvertibilni - dluhopisy emerging - akcie fistovych
dluhopisy markets obort
- dluhopisy emerging - akcie USA, Evropa, (biotechnologie
10 let markets 4-6% Japonsko 5-7% nanotechnologié 6-10%
- dividendové akcie - akcie emerging markets robotika. 3D ’
- zentdélské komodity - komodity (vSeobea) '
S N technologie, ...)
- nemovitosti - nemonltos,tl o - komodity
- zemedeélska mda (vieobect)
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2.4.\/yvoj cen nemovitosti VCR

y e

se k této problematice vyjall ekonomoveé a odbornici, podle kterych ceny nerosti
budou i nadale klesat. Konkréfn se jedna spiSe o ceny hytCeny pozemk
a rodinnych dora by mgly spiSe stagnovat.ioda pro pokles cen je hnedkolik. Pri
poklesu ¢ stagnaci cen nemovitosti samemp¢ pasobi a budou sobit
i regionalni vlivy a rozdily.

Cena na trhu je zakonitana fisobenim nabidky a poptavkyiiilodem pro pokles
cen je poruseni rovnovahy na trhu s nemovitostmie kgevySuje nabidka
nad poptavkou. Trh jetphlcen novostavbami zZgxchoziho roku. MenSi poptavka
je také dana demografickym sloZzenim obyvatel, m@Ede realnych ijmau,
aj. Poptavkovou stranu zachtgi nag. relativre priznivé podminky financovani,
zvyseni snizené sazby DPH v roce 2012 na 14% anakdé dalSi zvySeni. DalSim
divodem je to, Ze ekonomové hrozi vysokou inflaciopaiwtuji nakup nemovitosti,
kterd z dlouhodobého hlediska udrzi svou hodnd®). (

2.4.1. Cenové indexy nemovitosti

Cenové indexy vznikaji na zakkdshroméZdnych dat z databaze MER.
Databaze je ty@na z dat ziskanych na zakiadaiovych giznani z daa z prevodu
nemovitosti, tudiz se jedna o data realna — tdytm skut€éné placené aiznané.

Ucelem cenovych indéxje zachytit vyvoj cen nemovitostidase (rok,étvrtleti,
mesic) pro cely trh i jeho jednotlivé segmenty. Esigte cenového indexu uninge
sledovani cen a také jejich analyzuiwwadu nap. zjiStni, zda se pravnachazime
v n¢jaké cenoveé bublih Tento cenovy index se opira o hedonickou regrasalyzu
— hedonicky cenovy index. Hedonicky cenovy indesajtuje velké mnozstvi atriliut
a tim umoduje sledovatirzné trzni segmenty zviaSPro jejich konstrukci je idezité
znat nejen ceny prodavanych nemovitosti, ale takélikladny gehled o jednotlivych
komponentech prodavanych nemovitosti, tznineglkova a uzitna podlahova plocha,

design, sté, lokalita, p@et pokoji, aj.
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Nize jsou uvedeny grafy realizovanych cenovych xdero byty a rodinné domy
od roku 2005 — 2011.iFPsestavovani cenovych indekyl zvolen za cenovy zaklad rok
2005 (pfimer roku 2005 = 100). (43)

Graf ¢. 2: Indexy realizovanych cen by v letech 2005 - 2011(index 2005 = 100)

Indexy realizovanych cen byé

index (2005 = 100)

2008
étvrtleti / rok

\ —CR —JIM ZLN \

(Zdroj: Ceny sledovanych dramemovitostiCSU.)

Jak je z grafu viét, od roku 2005 rostl cenovy index az do roku 20@&emz
k vyraznému ndistu cenového indexu doSlo v1Q a 2Q 2007, twmpru zhruba
0 14% oproti pedchozimu obdobi.

Na zéaklad vysledk: indexu za celo€'R je vidit, Ze cenovy pokles pbézne pst po
sok® nasledujicichttvrtleti, konkrét od 4Q 2008, pokeaje. Naopak cenovy index
JIM a ZLN kraje od 4Q 2009 zaznamenava mirny narDstle z grafu plyne, Ze
jednotlivé cenové indexy v letech 2010 a 2011 rrepdiolisaji, a proto rizemetici,

Ze cenova hladina hyw poslednich dvou letech stagnuje.
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Cenova hladina za celoiR od svého vrcholu ve 3Q 2008 poklesla vzhledem
k roku 2011 o 31,3%, v JIM kraji se jedna o 27,4%eaovy index ZLN kraje poklesl|
dokonce o tért 41%. Lze aléici, Ze pokles bude pokravat a Ze cenového dna dosud

nebylo dosazeno.

Graf ¢. 3: Indexy realizovanych cen rodinnych doni v letech 2005 - 2011 (index
2005 =100)

Indexy realizovanych cen rodinnych doni

= 100)

index (2005

2008 2009
étvrtleti / rok

—CR —JIM ZLN

(Zdroj: Ceny sledovanych dramemovitostiCSU.)

Ve 4Q 2008 byla cenovéa hladina rodinnych dona svém vrcholu. Ve 2Q 2009
prudce klesla a od té doby cenovy index s mirnyykivy kolisa.

V roce 2011, konkrétnve 2Q, doslo kirstu cenového indexu za cel6R, zatimco
cenovy index JIM kraje od roku 2010 kontinufillkiesa. Oproti tomu cenovy index
ZLN kraje zaznamenava i mirny riét, a to ve 3Q 2011 o 1,3% oprotiedchozimu
Ctvrtleti.

Cenovéa hladina za celodR od svého vrcholu ve 4Q 2008 poklesla vzhledem

k roku 2011 o 4,4%, v JIM kraji cenovy index pokles8,2% a cenovy index ZLN
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kraje poklesl o 13%. Obdobrjako u cenového indexu liyti zde lze konstatovat,
Ze pokles bude i nadale pokoaat.
Obecré je moznérici, Zze cenovy index rodinnych ddmezaznamenava takovy

vykyv, jak cenovy index byt Rodinné domy tedy vicem&drzi svou cenu.

V priloze ¢. 2 — Cenové indexysem zpracovala na zakkadidaji uvedenych
na portaleCSU. Z &chto udaji vychazi mezitvrtletni zmény cenovych index byt
a rodinnych dorma v letech 2005 — 2011.

2.5.Cenova mapa

»,Cenova mapa stavebnich pozénjk& grafické znazoemi stavebnich pozemk
na Uzemi obce nebo jejasti v n¥ritku 1 : 5000, pipadre v neritku podrob@jSim,
S vyzndenymi cenami. Stavebni pozemky se v cenové otapi skui¢né sjednanymi

cenami obsazenymi v kupnich smlouva¢b4)

Informaci o cenach nemovitosti statgbgva, ale nejsouiilis piresné. Ebyvaji také
cenové mapy, které jsou zaloZzené aanych cenach. A tak je v stasné dob tezke
zjistit, zda je aktudlni nabidka nemovitosti vyhadnnikoli. Z&dn& cenova mapa neni
na 100% pesna.

Cenové mapy tMd nag. realitni kancel&. Problém zde je vtom, Ze pokryvaji
pouze menstast nabidek a poptavek na realitnim trhu a nemdijz tdostatek informaci
k vytvoreni realnych adéj Navic #tSina &chto cenovych map je zalozena prav
na nabidkovych cenéch.

Z vysledka analyzy vztahu mezi nabidkovou a realizovanou genemovitosti
naceském trhu, kterou proved! BIVS ve spolupraci s isterstvem pro mistni rozvoj
CR, vyplyva, 7e rozdil mezi nabidkovou a realizowancenou u byt je 25%,
u rodinnych domd 15%. NejmenSi rozdil byl zaznamenan u pozgnikde je rozdil
ve vySi 2,5%. Na zakladtéchto informaci lzetici, Zze cenové mapy zaloZzené

na nabidkovych cendcliilps presnou informaci neposkytuji. (44)
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V roce 2011 spustilo po dlouhychipravach ARKCR cenovou mapu zaloZenou
praw na realizovanych cenach. Tato cenova mapa ma viarity cenovy koridor
a ma slouzit jako pofitcka pro realitni maki@ i odbornou a laickou vejnost
v orientaci na trhu s nemovitostmi a v orientaceaovych urovnich.

ARK CR ziskava pdgebné udaje od svycHenskych organizaci. V tomtoiipack
spaiiva problém v tom, Ze ne vSechélgnské organizace dodavaji tdaje o ieaych
smlouvach. Navic velké realitni kand&la s celostatni {sobnosti informace
0 uzavenych smlouvach nedodavaji. DalSim problémem Jejgam jiz zminila vyse,
Ze RK obhospodaji pouze menstast obchotl. Nezaznamenavaji ani prodej novych
developerskych staveb.

Vzhledem k vySe zmimym skuténostem poskytuji cenové mapy informace

o cenovych hladinach. nap jednotlivych krajickei méstskychéastich.

Obr. &. 3: Cenova mapaCR — prodej byti (uvedené cena je za fn)
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(Zdroj: Cenova mapa ARK)

Cena pi prodeji byti se vCR pohybuje podle zobrazované legendy v rozmezi
od 5 000 — 90 000 m?. Ceny jsou aktualni za rok 2012. NejdraZ$i lokalite Praha
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(nag. v Praze 1 je cena za’métsi neZ 90 000 K a dosahuje dokonce idéstce
100 000 K), pak Krkono3sky narodni park, kde hape Spindleroy Mlynu se ceny
pohybuji od 80 000 — 90 000 ¢Kn®. Mezi nejdraz$i lokality v okoli Brna [at
Piizienice, kde se ceny pohybuji kolem 70 00@/n€ , dale pak Zabaesky,
Malom¢tice a Horni HerSpice. Zde se ceny pohybuji v roznoekz 50 000 az 60 000
K&/m?,

Cenova mapa na prodej dérmobrazuje podobné vysledky jaké prodeji byfi.
Cenové rozmezi ip prodeji domii se pohybuje od 5000 — 90 00G/K?. Nekteré
servery uvadi cenu i nad 100 000 #m?. Mezi nejdrazsi lokality p&topst Praha,

oblast KrkonoSského narodniho parku, Brno a talké. dabor.

Obr. & 4: Cenova mapaCR — najmy byti (uvedena cena je za fn)
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Podle aktualés zobrazovanych dat se najemnéCR pohybuje v rozmezi

e

od 100 — 450 K/m® Nejdrazsi lokalitou je dp Praha 1, kde cena najmu 3plha

51



na 450 K/m?. V oblasti Krkonosského narodniho parku se cefjenm@ho pohybuje
mezi 250 — 300 E/m” V Brng se ceny pohybuiji od 150 — 200/K?°.

Nasledujici obrazky zobrazuji cenové mapy v JIM laNZkraji. Pro gikladné
zobrazeni cen jsem v obou krajich vybrala vzdy #sgjvmesto, tedy Brno a Zlin.

Obrazek¢. 5 a obr. ¢ 7 znazotiuje ceny pro prodej bt (domi) a obr. ¢. 6

a obr.¢. 8 zobrazuje ceny najimbyti.

Obr. & 5: Cenova mapa JIM kraje — prodej byti (uvedena cena je za f)
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(Zdroj: Cenova mapa ARK)
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Obr. & 6: Cenova mapa JIM kraje - najmy byti (uvedena cena je za Ay

1
T A )

Jevisovice
Mirosiav

(Zdroj: Cenova mapa ARK)

Obr. & 7: Cenova mapa ZLN kraje — prodej by (uvedena cena je za fi)
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(Zdroj: Cenova mapa ARK)
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Obr. & 8: Cenova mapa ZLN kraje — najmy byfi (uvedena cena je za f)
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2.6. Cena najemného

2.6.1. Novela olanského zakoniku

»Novela byla vyhlaSena z\gnénim ve Sbirce zakérpodc¢. 132/2011 Sh. vasti
51 rozeslané 25. ktna 2011. K tomuto datu se stava platnou.

Ke stejnému datu v3ak nabudéinmosti pouzecast novely, a to ta tykajici
se najemného z bytu (tedy novelizagsti 8 696), avSak pouze pro Uzemi, kde &leon
platnost zakona’. 107/2006 Sbh., o jednostranném zvySovani najemndiybu, ke dni
31. prosince 2010.

Zbyvajicicast novely obanského zakoniku nabudeinnosti pro celé Gzendeské
republiky o 6 misiai pozdji, tedy k 1. listopadu 2011.

Treti a zavrechd etapa pak nastane k 1. lednu 2013, kdy nabufienasti
novelizované zmi jiz shora uvedeného § 696dalnského zakoniku ddh byt:, kterym
skori platnost zakon&.107/2006 Sb. az k 31. prosinci 201@&2)
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Ke konci roku, tedy k 31.12.2012 uplrskorti platnost zakona.107/2006 Sb.
Od 1. ledna 2013 budou platit jiné zasady jiZz riérodizemiCR. Ndjemné bude mozné
zmeénit pouze za fedpokladu, Ze se najemce a pronajimatel dohodnouuyai
najemné). Nestane-li se tak, vySi ngjemného kienémist a case obvyklé, wi soud.
Navic pro uéeni vySe ndjemného je a bude nutné zohlednit \dogiza to nap. mapu
ndjemného, porovnéni seéemi srovnatelnymi byty, znaleckym posudkem, nézor

realitnino makl& aj.

2.6.2. Mapa ngjemného
Jednou z moznosti, jak zjistit obvyklé najemné jaepm najemného MMRCR,
kterou zpracoval Institut regionalnich informacft,@ (IRI). Mapa obsahuje orieta
Udaje o vySi ceny najemného, které byly stanoveodle znaleckého posudku
standardniho bytu.

Standardni byt je charakterizov&tkalika udaji: (41)

» Podlahovou plochou bytu:
o 65nt
o 8onf

» Poloha domu:
o bez rozliSeni(jde o @Znou polohu, pro psebu mapy najemného
v urcenych obcich s @tem obyvatel niZzSim nez 10 000 se poloha
v obci nerozliSuje)
o bhézna poloha(poloha v bytovych zénach za hranici SirSiho centra
obce, které jestnejsou v okrajové poloze, typicky jde o prstenec
sidlistni bytoveé vystavby z let 1945 - 1993)

» Velikostni kategorie:

o stredrs velké byty (40 aZ 70fveetrs)
o velké byty (¥t3i nez 70rf)
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» Technologie vystavby:
0 zkna stavba

0 panelova stavba

» StéFi a technicky stav domu:
o stavba ve standardnim technickém stavu i@obdrZzovany starSi
dam, ktery nevyZzaduje v nejblizS§im obdobi, tj. 5 legsadni nebo

celkovou rekonstrukci)

» Technicky stav bytu:
o byty ve standardnim technickém stavu (byty, ktergejblizSich
letech nevyZaduji zasagai opravy nebo rekonstrukci, protoze byly

a jsou doke udrzované)

e

krajich i obcich jsem shrnulap#iloze¢. 3 — Cenova mapa najemnéeho v jednotlivych
obcich JIM krajeav prilozec. 4 — Cenova mapa najemnéeho v jednotlivych obcidth Z

kraje.

2.6.3. Rentabilita pronajmu

Nad otazkou ,Jakou ma byt aktuélrentabilitu?” by se &l zamyslet kazdy, kdo
méa investini nemovitost ufenou k pronajmu.Rada investar je preswdéena
o vyhodnosti své investice, protoZze se domnivaingmovitost uchrani hodnottiegl
inflaci, vidi v ni jistotu a také jeg$i fakt pasivniho ifjmu z pronajmu. Déle se jiz
nezajimaji a nezji%lji, jakou ma pronajata nemovitost rentabilitu a by jinde nemohl
mit vySSi pasivniijem.

Odbornici, pokud jsou ktomu dotazani, radi byt dato a penize investovat
do né¢eho jiného, co jim vynese vyssfijpm. Podle my ale ¢asto zapominaji na to,
Ze jsou lidé, kt# maji malé, nebo také zadné zkuSenosti s investidderozumi jim,
nemaji zadné znalosti, neégjtriskovat a proto fistoupi k pronajmu nemovitosti.

V nemovitosti vidi ugitou jistotu.
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Pokud se tedy rozhodneme koupit byt a nasigeinpronajmout, réli bychom dbat
na ukité vlivy, abychom mohli byt dadie a spravé pronajmout.

V prvnifack je nejdilezit¢jSi lokalita bytu. Ta se duje predevsim dobrou dopravni
dostupnosti, fitomnosti zdravotnického #aeni, Skolky, Skol, obchdda jinych
nejrizréjSich sluzeb podle preferenci konkrétniho ngjemn{Bbecr se doportuje
koupit byt ve gtedre velkych nestech s p&em obyvatel do 100 tisic. A to proto,
Ze nemovitosti ve velkych &stech jsou stalefpdrazené a rentabilita je oproti mensim
meéstim nizka. Podle Jana Traxlera sémérnacista rentabilita v Bré pohybuje kolem
3% rainé, coz je velmi mélo.

Co se velikosti bytu tyka, tak nejvice Zadané ae@oonajimatelné jsou mensi byty
do 2+1. | mira rentability je vysSi.

Majitel bytu také nesmi zapomenout na stav nableei§tu. ®Zko bude zajem
0 zanedbany byt v Zalostném stavu. Rekonstruovamérzované byty se pronajimaji
lépe.

V nespoledniract je zde také otadzka praspravy investinich nemovitosti, ktera
je ¢aso¥ nara@na. Majitel musi zvazit, zda na to bude wds. V opanem gFipac
se miZze obratit na spodmosti nabizejici tuto sluzbu. Musi vSak ¢ftat s tim,
Ze vynaloZené finance snizi vynosnost z prondjaid. (

VSe je poteba dikladne promyslet.

2.6.3.1. Priklad na rentabilitu prondjmu u bytu v JIM kraji
Nize uvedenéifklady jsou pouze ilustrativni. Vipdpokladané vysi najmu nejsou

zahrnuty ostatni naklady spojené s nemovitostndee tedy gistou vynosnost. (50)

» Brno — Kralovo Pole
o velikost bytu: 1+1, 43M
0 cena nemovitosti: 1 700 00@ K

» piepokladané najemné (bez popigtk 7 000 — 9 000 K

= (ist4 vynosnost: 5%-6,4%
o velikost bytu: 3+1, 65M
0 cena nemovitosti: 2 700 00@ K

57



» piedpokladané najemné (bez popigtk 9 600 — 15 600 K
= (istd vynosnost: 3,6% —-5,7%

> Blansko — Blansko

o velikost bytu: 1+1, 40
0 cena nemovitosti: 1 250 00@ K
» piredpokladané najemné (bez popigtk 6 000 — 10 000 K
= (ista vynosnost: 56 % —9,6%
o velikost bytu: 3+1, 63M
0 cena nemovitosti: 1 590 00@ K
» piredpokladané najemné (bez popigtk 6 000 — 9 000 K
= (istd vynosnost: 45% — 6,8%

2.7. Analyza externiho prostedi

2.7.1. Z&kaznici

Kazdy podnikatel, auz se jedna o drobného zivnostnéavelkou firmu, se musi
pied zahdjenim své podnikatelsk@énosti dikladns informovat, jakéd skupina zakaziik
je pro r&j dalezitd. Musi tedy definovat svou cilovou skupinikazniki a z této
skute&nosti vychazet, @ajiz pti sestavovani nabidky sluzeb nebo ingpi stanoveni
cenove politiky.

Dalo by serici, Ze idedlni cilova skupina zakaziigro spolénost Get & Invest,
S.r.o. v oblasti spravy investiich nemovitosti je takova, ktera ma madané pet¢ni
prostedky, které chce efekti¢rzhodnotit a hleda vhodnou investici s mensim emik
Pokud bych mda konkrétgji definovat cilového zakaznika, tak by se jednalo
o ekonomicky aktivnih@lovéka ve ¥kove skupig od 25 — 40 let, s prosperujicim
zamestnanim a stabilnimigmem, jenZz nemusi byt nadpnérny. Skupina zakaznik
v uvedené tkové skupid, tj. 25 — 40 let, je sice z dlouhodobého hledisidmi
dulezita pro rozvoj realitniho trhu a je peba se nanzantiit co nejvice, ale stefntak

dulezité je zam¥it se i na obany starSi 40 let a jejich geby a to z dvodu,
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Ze nemovitostni trh je négdvidatelny a poeby i poZzadavky zakaznikse ngni podle

jejich zivotni Urove a konkrétni situace.

2.7.2. Dodavatelé

V této oblasti se za#him na analyzu potencialnich dodavatgejichz sluzby bude
spole&nost zprogtedkovavat svymifpadnym investdim v ramci spravy nemovitosti.

Vybér dodavatel vychazi z nabidky sestavenych sluzebi. $&stavovani jsem
vychazela jak z konkurence, tak i z toho, jakymaziifkim budou sluzby poskytovany.

V této souvislosti se zatfim na dodavatele sluzebd&chto oblastech:
» realitni sluzby,

pravni servis,

stavebni prace,

servis by,

pojisteni,

financovani,

uklidové prace,

YV V. V V V V V

vedeni detnictvi a daové evidence.

Dulezitym faktorem pi vybéru dodavatele je nejen finam stranka, ale i flexibilita,
spolehlivost, zodpasdnost a v neposlediadc i dobré reference.

Obrovskou vyhodou, tedy i silnou strankou spotesti je fakt, Ze z&tSi casti
dokaze nabizené sluzby pokryt sama vlastnimi silaWonkrétd se jedna
o realitni ¢innost, pravni servis, stavebni prace, p&jit financovani a investice.

Zbyvajici sekce budou doginy vybranymi externimi dodavateli.

2.7.3. Konkurence

Pro kazdou novou spdaieost, kterd chce vstoupit na thjiz stavajici, je analyza
konkurence sfejnim krokem. Je zapebi zmapovat situaci na konkuteim trhu,

zZjistit jaké jsou silné a slabé stranky konkureraie,
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Spole&nosti Get & Invest, s.r.0. se v s@sné dob zantiuje vice na Jihomoravsky
a Zlinsky kraj. Tudiz  analyze konkurence jsem se taktéz &dlan na tyto dva kraje.
Dalo by sefici, Ze konkurence v této oblasti neni mala. VioeKkurergnich firem

je v Jihomoravském kraji, al&tgina z nich nabizi své sluzby po c€kské republice.

JIHOMORAVSKY KRAJ

» MATRAS & MATRAS - jde o rodinnou spateost s vliastnim kapitalem.
Pati mezi partnerské kanceé AKR CR. Ma dlouhou tradici a velké
zkuSenosti. Na trhu je jiz 21 letagobi zejména v okoli Brna, Hodonina
a Moravské Tebové. V oblasti sluzeb nabizi prodej a pronajemawosti,
investice do nemovitosti, pravni servis, fitah poradenstvi, spravu

nemovitosti a v neposledfdad také rychly vykup nemovitosti. (40)

» Ager, spol. s.r.o.— tato spolénost misobi na trhu jiz od roku 1994.
V sowasné dob pati kwvetSim brrenskym firmam. Specializuje
se na spravu bytovych prostor, kantelapozemk a hal i jinych
nemovitosti. Ve své sprdvma jiz gres 12 tisic bytovych jednotek. Nabidka
spole&nosti je velmi pestra. Zahrnuje spravu nemovitostiecnich
i druzstevnich byi, SVJ, udrzbu zelen Oklid a autodopravu. Sprava
nemovitosti v Bra a okoli od spoknosti Ager, s.r.0. zahrnuje nap
Uklidové prace, vedeni c¢étnictvi a d#aové evidence, ekonomické
poradenstvi, pojighi, pravni servis, non-stop havarijni servis bezSginiho
poplatku, zajidini pravidelného kontaktu mezi nadjemci a spravceajiseni
dodavky vody, elekiny, tepla, plynu atd. Spalaost Ager, s.r.o. je také
drzitelem rgkolika EN- 1SO certifikatu bez@gaosti a kvality sluzeb. (23)

» Brnénska sprava nemovitosti, s.r.o— tato spolénost byla zaloZena v roce
2000. Spolenost ma ve své spréavokolo 100 nemovitosti. Ve svém
portfoliu sluzeb nabizi spravu a adrzbu nemovitosddeni detnictvi
a ekonomicky servis. Zaffuje se nejen na majitele nemovitosti, ale také

na p@ipadné investory. V tomto fipact se také zaltuji na servis
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pii financovani a nakupu nemovitosti. Nabizi takékbefliktni pievod
ndjemnich vztaln z pivodniho majitele nemovitosti na novéhda, zajiseni
novych najemt. (25)

» BYT BRNO, spol. s.r.o.— spol€nost pisobi na trhu jiz od roku 1995 jako
realitni kancel& Po rekvalifikaci v roce 2008 &ali uplatiovat také spravu
nemovitosti. Zauji se jak na spotenstvi vlastnik, druzstva, tak
I na vlastniky byi a developerské firmy. Néwchystaji sluzby pro majitele
ndjemnich byt. Pro své satasné i potencidlni Kklienty nabizeji
administrativni a ekonomické sluzby, provozni ahiecké sluzby, pravni
servis a realitninnost. Zde se specializuji na prodej, nakup a dgem
piedevsim byt a rodinnych dori. (26)

» BEKANT - sprava nemovitosti s.r.o.— spolé€nost nabizi komplexni
spravu a udrzbu bytovych damkometnich objekii, nebytovych prostor
a pozemkK. Spol€nost zaji§uje spravu nemovitosti v oblasti technické
i ekonomické spravy acétnictvi. Dale také nabizi uklidové sluzby, adrzbu

zelerg, pravni sluzby a pojiéhi. (24)

ZLINSKY KRAJ

» 1. Zlinsk& sprava doma, s.r.o. — spolénost je na trhu jiz od roku 2000
a hlavnic¢innosti spolénosti je zajiovani spravy nemovitosti ve vlastnictvi
zejména soukromych osob. Spwlest gisobi v celém zlinském regionu
a spravuje pblizné¢ 1000 bytovych jednotek. Nabidka sluzeb spobesti
1. ZSD je pestra a da se reliddo rnékolika skupin, a to na: (18)

o Oblast provozni(nag. vedeni evidence objekt zajiS&ni dodavek
sluzeb spojenych s bydlenim, zéggani odétu energie, udrzba
zelenych ploch)

0 Oblast ekonomickd&vedeni detnictvi spojeného se spravou budov,

vymahani dluznych plateb, zaj@/ani U¥ra)
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0 Oblast technick&zaji¥ovani pravidelnych revizi, havarijni sluzby,
provadni technickych prohlidek objekit

o Oblast zadavani vejnych zakazek(ptiprava zakazek, zajiSti
vypracovani projektové dokumentacéjimani nabidek)

0 Oblast pravni(poradenskéinnost, giprava textu smluv o pronajmu,

Vyfizovani stiznosti)

» HIlu¢dik s.r.o. — reality a sprava nemovitosti- spol€nost poskytuje sluzby
v oblasti sprdvy nemovitosti jiz 15 let. Spravui&ajje pro Spoléenstvi
vlastniki jednotek a bytova druzstva. Mezi poskytované slydii spravni
a evidegni sluzby (pehled najemi, vybér a vyltovani zaloh na sluzby
a pispivka do fondu oprav, aj.), provo#rechnické sluzby (evidence
spravovaného majetku, zafidt negetrzité havarijni sluzby, zajisti
dodavek vody, veSkerych revizi, aj.), vederetaictvi a pravni sluzby.
Krom¢ vySe zmignych sluzeb zajifije spolé€nost poradenstvi

pii revitalizaci bytovych dorin v¢. zajiS€ni potebné dokumentace. (34)

2.8. Porteriv model konkurenéniho prostiredi

2.8.1. Hrozba vstupu novych konkurenti

Hrozba vstupu novych konkurénfe dana pedevsim kapitalovou nafoosti. Z&it
podnikat v oblasti realit ¢R neni az tak obtizné i z hlediskasatnich naklad, které
jsou relativié nizké. Na druhou stranu se jedna o obor, kdeifjezdé ziskat dvéru
zakaznik a pilakat je od jiz zavedené z¥ly, coZz mnohdy byva dosti obtizné. Vstup

novych konkurerit je také ovlivien nag. diferenciaci produktu a distribaimi kanaly.

2.8.2. Rivalita mezi stavajicimi konkurenty na daném trhu

Na trhu srealitami je velmi vysokd konkurence. d@fta mezi stavajicimi
konkurenty maiznou formu. Jedna se riap snizovani cen, marketingové kamggan

rozSieni nabizenych sluzeb, vysoce kvalifikovanou pra€silu aj.
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Spole&nost Get & Investe, s.r.o. neni sice velka, alelmdiou stranu m4 jiZ mnoho
spokojenych zakaznik kteri do firmy pivadkji dalSi nové zakazniky. Navic vyhodou

firmy je fakt, Ze nabizi Siroké spektrum sluzelo &3e pod jednouigichou.

2.8.3. Vyjednavaci sila odigrateld

Odbkiratelem se v tomtoifpadt rozumi kupujici zakaznik, tedy investor. Dalo By s
fici, Ze vyjednavaci sila zakaznika je v tomto &wdvvysoka. Spolénost gistupuje
ke kazdému zakaznikovi individué&lma snazi se vyh&v vSem jejich pozadavin
a panim. Vzhledem k tomu, Ze sp&i®st bude nabizet novou sluzbou pro své stavajici
i budouci zakazniky, je p@ba dbat na dokonaly servis a dostat svych zdévazk
V opa&ném ipact by se mohlo stat, Ze zakaznici, nelileda cenu, odejdou
ke konkurenci.

2.8.4. Vyjednavaci sila dodavatei

Vyjednavaci sila dodavatelv této pozici neni #ilisna silna. Radu nabizenych
sluzeb pokryje spotmost Get & Invest, s.r.o. vlastnimi, jiZz p&genymi a zavedenymi
pracovniky. Ostatni sluzby pokryji externi firmy. p¥ipact, Z2e dojde k opozahi
servisu, niZze vedeni spotmost dodavatele bez velkych naldanenit.

2.8.5. Hrozba substitutu

Na investtnim trhu je dost produit do kterych mohou zakaznici investovat.
Na samém zstku je zakaznik ovlisovan rékolika faktory, a sice zda jiz m&jaké
zkuSenosti s investicemi, jaky ma vztah krizike, ed své investice ¢ekava, jak
vysoké jsou néklady na investici, aj. Ztohoto id&d bych mohlatici, Ze hrozba
substitui na pa@éatku investovani je pomé vysoka. Ale pokud jiz zakaznik své
finance investoval do nemovitosti, bude préhm obtizné fejit k substitdnimu
produktu, protoZze naklady négehod jsou dost vysokeé.

DalSi hrozbou substititje v oblasti spravy nemovitosti. Tutnnost si mohou
investdi vykonavat sami nebo petit timto nag. jinou firmu, rodinného fislusnika,

atd. Aby tomuto firma fedeSla, musi dbat na kvalitu svych pracounikdvést vzdy
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profesiondlni vykon bez protahovatiireklamaci. Zde jiz naklady nargthod nejsou
Vysokeé.

2.9.PEST analyza

2.9.1. Politicko-legislativni faktory
Kazda firma na UzentR je povinna dodrzovat zakoteské republiky. Pravnické
a fyzické osoby se musdi zejména nasledujicimi zakony:
» Zakon¢. 40/1964 Sb., atansky zakonik
» Zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

Pro firmu je také nutné sledovat i ostatni zakgmgvni normy a fedpisy, které ji

ovliviuji. Jedna se zejména o: (51)

> Zakong. 344/1992 Sb., o katastru nemovitdsgiské republiky

» Zakon¢. 183/2006 Sh., o Uizemnim planovani a stavelsadna

» Zakon ¢. 357/1992 Sb., o daniédické, dani darovaci a dani #epodu
nemovitosti
Zakong¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
Zakong¢. 235/2004 Sh., o dani zigané hodnoty
Zakon¢. 586/1992 Sb., o danich #jmu
Zakonc¢. 634/1992 Sh., o ochraspotebitele
Zakong. 277/2009 Sb., o pojisvnictvi
Z&kon¢. 563/1991 Sb., odétnictvi
Zakong¢. 262/2006 Sh., zakonik prace
Zakon¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani

YV V.V V V V V V

V Ceské republice chybi zékon regulujiginnost realitnich kancela Ta je
v souwasnosti volnou zZivnosti, tzn. Ze tutmnost niZze vykonavat tégt kazdy, kdo
0 ni projevi zajem. Podle poslednich zprav se énhysivy zakon, ktery ma realitni
podnikani upravit. Cilem ma byt sniZzeni moznéhovpddého jednani. Zastupéiyr
ministerstev — MMR, ministerstvo financi, ministsxs primyslu a obchodu
a ministerstvo spravedinosti se shodli na vigmd specidlniho zédkonu o podnikani

64



v oblasti realit. K dispozici majigb navrhi feSeni, ¥etné nulového, tzn. Ze by situace
zistala stejnd, jako je v stasné dob. VSechny ministerstva spiSe preferuji druhou
variantu navrhu, ktera by pitala se vznikem registru realitnich podnikéated Gpravou
zpisobu nakladani pém klienti a se zakonnym pojistim profesni odpasdnosti

za Skodu. Co se nezmi, je to, Ze z volnéinnosti se vazana nestane.

Co se tykad DPH, tak po dlouhych debatach a vzdmio®§l nakonec deovy
balicek schvalen. Od 1.1.2013 nedojde ke sjednocenb$2Rél, ale ke zvySeni snizené
a zakladni sazby DPH o0 1%, tedy na 15% a 21%. TOalde ke zvySeni sazby dan
z prevodu nemovitosti. Zatimco vroce 2012 plati pregial 3% z hodnoty
nemovitosti, v roce 2013 to budou 4%. Ministersfivanci také planuje zému na rok
2014, kdy da z p‘evodu nemovitosti bude platit kupujici. S toutoémou planuje také
jednu dlevu, a sice to, ze kitavému giznani nebude zapethi novy odhad ceny

nemovitosti.

Dale je také nutné zminit skdteost, Zze jiz od 1.1.2013 Uglrskorti regulované

najemneé\iz kapitola 2.6.1.)

2.9.2. Ekonomické faktory

Mezi ekonomickymi faktory ovliiujici hospodgeni firmy pati nag.:
» Ekonomické ukazatelenag. HDP, obecna mira nezé&stnanosti, inflace

Tab. & 9: Vybrané ekonomické ukazatel€R

HDP 6.8 70 57 31| -45 25 19
Obecna mira 7.9 71 53 44| 67 73 67
nezandstnanost

Inflace 1,9 2,5 2,8 6,3 1,0 15 1,9

(Zdroj: Statistiky: Piitezové statistikyCSU)
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HDP je jednim ze zékladnich ekonomickych ukazatelDP charakterizuje vyvoj
ekonomiky. Jak je z udajv tabulce vidt, po roce 2008 doslo k razantnimu poklesu
disledkem krize. V roce 2010 hodnota HDP vzrostlaidemerici, Zze se hospodiska
politika po finargni krizi mirne stabilizovala.

Obecna mira nezamstnanosti, ktera se podl€SU paita jako podil patu
nezangdstnanych na celkové pracovni sile (v procenteatg,ckatel i jmenovatel jsou
ukazatele konstruované podle mezinarodnich defiaicdoporueni (Eurostatu
a Mezinarodni organizace prace ILO)pd roku 2008, kdy byla celkem ndijptelné
arovni, postupé roste. V roce 2011 obecna mira nezstmanosti klesla o 0,6% oproti
roku 2010.

DalSim z ekonomickych ukazateje inflace, tedy kst cenové hladiny. Bmérna
mira inflace vyjatuje zn€nu ptimérné cenové hladiny v procentech za dvanaidio
daného roku oproti gmérné cenové hladindvanacti nisiol predchoziho roku. V roce
2009 mira inflace klesla o 5,3% oproti roku 2008d @to doby stéle roste,
€0z znamena, Ze dochazi k znehodnocemiyiitzn. néna ztraci svou hodnotu. (46)

» Meénové ukazatele nag. vyvoj koruny

Tab. ¢. 10: Vyvoj koruny

CZK/EUR 31,904 29,784 28,343 27,762 24,942 26,445 25,290 24,586
CZK/USD 25,701 23,947 22,609 20,308 17,035 19,057 19,111 17,688

(Zdroj: Statistiky: Piitezové statistikyCSU)

Jak je z uddj v tabulce patrné, tak v poslednich letech koruosilpie s menSim
vykyvy jak proti euru, tak i dolaru. Prazéiné oldany je tento stavifjatelny, protoze
si paidime cizi nnu za podstatnmére korun. Ale posilovani koruny méa negativni
dopad na exportujici firmy, kdyfiptransakcich dochazi ke kurzovnim ztratam a tim
padem i k menSimu zisku z obchodu. Opakem je dokiezy se zleiuje. Posilovani

ceskeé koruny znd také fist ekonomiky.
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> Urokové sazby

Graf ¢&. 4: Urokové sazby v letech 2009 — 2012
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(zdroj: Fincentrum Hypoindex)

»Fincentrum hypoindex hodnoti vyvoj cen hypotékse. Je to vaZzenda jpmérna
arokova sazba, za kterou jsou poskytovany v daméendénim n#sici nové hypotai
avery pro fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskyttutireri. Vstupni data pro
vypaty poskytuji tyto bankyCeska spdtelna, CSOB, GE Money Bank, Hypoté
banka, Komemi banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksb@xk a Wiustenrot
hypoteni banka.” (33)

Urokové sazby od roku 2005 kontinuéklesaji. K razantnimu poklesu doslo wiza
2011, kdy urokova sazba poklesla opratedqchozimu résici o 20 basickych bad
| nadale se zlewje cena hypoték a v stéasné dob je vlastni bydlenii investice
do nemovitosti dostu@si.
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2.9.3. Socialni a kulturni faktory

Firma Get & Invest, s.r.o. ma sidlo v Brrkteré je nej#tSim nmeéstem JIM kraje
s pa&tem obyvatel 378 965 k 1.1.2012. Kang¢eldna firma no¥ na frekventovaném
a dol¥e dostupném misthned v centru Brna.

Podrobné informace o demografickém slozeni obyvaelpdtu obyvatel
v jednotlivych krajich dle &ové struktury ¢i ekonomické aktivity jsem uvedla
v kapitole 2.2.

Mezi socialni faktory pat také mira neza#éstnanost\(iz také ekonomické faktqry
Nasledujici tabulka zobrazuje vyvojipnérné miry nezagstnanosti za obdobi od roku
2004 — 2011. Hodnoty jsou za celoR, pak za JIM a ZLN kraj a také za n&ji mssta
v uvedenych krajich.

Tab. ¢. 11: Pnaimérna mira nezaméstnanosti

CelaCR 9,2 9,0 8,1 6,6 5,4 8,0 9,0 8,6
JIM 10,3 10,1 9,2 7,6 6,2 8,9 10,2 9,6
Brno 9,8 9,5 8,5 6,9 55 7,3 8,5 8,2
ZLN 9,4 9,2 8,4 6,6 5,5 91 104 9,4
Zlin 8,8 8,1 7,1 5,6 4,6 7,9 9,4 8,1

(zdroj: MPSV)

Co se vzdlanosti tge, tak celkovy peéet vzdlanych vCR vicemén stagnuije.
Stejny piibéh vzctlanosti je i vJIM a ZLN kraji iz graf ¢. 5). Zasadni zrny
se odehravaji v trovni véni. Zatimco peet obyvatel se zakladnim vdéni nebo
bez vza@lani od roku 1993 postuprklesa, poet obyvatel s vysokoSkolskym wdénim
kontinualré roste. A to jak v cel€R, tak i v jednotlivych krajich.
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Graf ¢. 5: Pafet vzdklanych v JIM a ZLN kraji v letech 2005 — 2011
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(Zdroj: Vek a vzalani zandstnanych v NHCSU.)

Celkovy paet vzetlanych v JIM a ZLN kraji je za sledované obdobdyter letech
2005 — 2011, na stejné hladirs tim rozdilem, Ze dochéazi k poklesuctoo osob
se zakladnim nebo Zadnym ¥Fihi a roste peet vysokoskolskych absolvéntV roce
2011 se vramci cel€R snizil pget osob se zakladnim nebo Zadnym démwi asi
0 52 000, zatimco vysokoskolskych absoluegsitbylo v roce 2011 fiblizn¢ o 270 000.

Graf ¢&. 6: Paet obyvatel s vysokoskolskym vz#lanim v JIM a ZLN kraji

Vysokoskolské vzdlani v JIM a ZLN kraji v jednotlivych letech
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(Zdroj: Vek a vzalani zandstnanych v NHCSU.)
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Patet vysokoSkolskych absolveént JIM kraji vzrostl v roce 2011 o té&in36 000
osob oproti roku 2005, zatimco ve ZLN kraji ¢pb vysokoSkolskych absolvent
vzrostl o 7 000.

Rast patu obyvatel s vysokoskolskym vddni v JIM kraji mize byt zgisoben
nag. tim, Ze n¥sto Brno se v poslednich letech neustalé rozvigik& spolénosti zde
oteviraly a oteviraji sva sidla i nové pokyp a tim vznikaji nové flezitosti pro
vysokoSkolské absolventy. Navic v Brrje nékolik velmi vyznamnych univerzit
— Vysoké éeni technické, Masarykova univerzita a Mendelovadilska a lesnicka

univerzita.

2.9.4. Technické a technologické faktory

V dobk¢ internetu, ktery je v s@asné moderni a usghané dob velmi dobrym
prostedkem komunikace se zadna firma neobejde bez Rkidlitwebovych stranek.
Internet v dnesni ddéb umoziuje pohodlg vyhledavat jakékoliv informaceRada
kupujicich se mnohdiidi i podle toho, jak ddie ¢i Spatré piasobi konkrétni webové
stranky firmy. Proto je w@leZité nebrat tuto otdzku na lehkou vahu. Webovénky
firmy jsou WtSinou to prvni €im pijJde zakaznik do kontaktu a prvni dojem
je podstatny.

Webové stranky realitni kancédaby n€ly pasobit divéryhodré. Musi obsahovat
podstatné informace o fikn majitelich, poskytovanych sluzbach a nemovitdstec
Zakaznik by mil mit moznost si prohlédnout nabidku nemovitospak si nasledh

domluvit schizku s makléem.
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2.10. SWOT analyza

Tab. ¢. 12: SWOT analyza firmy Get & Invest, s.r.0.

* mlada dynamicka firma * neffis zndmeé jmeéno firmy

* sidlo a kancelée firmy * patet makléa

* dostupnost * webové stranky

* casova flexibilita * sotlasna nabidka realitni kancieda
* individualni pristup * propagace

* komplexnost nabizenych sluzeb * parkovaci mistalig kancele

* Siroka Skéla poskytovanych sluzeb

* vétSina poskytovanych sluzeb pokryijj
vlastnimi pracovniky

* zkuSeni pracovnici v jednotlivych
odclenich

* loajalni klienti

*"Ostni reklama"

* logo firmy

* vyuzivani socialnich siti

* vybudovat silnou zn&u a dobré
jméno na realitnim trhu
* ¢lenstvi v asociacich realitnich

* velk& konkurence na realitni trhu

* vysoké néklady na propagaci

kancel&

* roz&ireni nabizenych sluzeb (sprava| * ekonomicke faktory (st inflace,
nemovitosti) nezanistnanosti)

* ziskani novych klierit prostednictvim| * naroky klienti na trove a
kvalitni propagace komplexnost nabizenych sluzeb

* rast poptavky po bydleni, investovani
do nemovitosti

* pracovni filezitost

* vzdélavani a certifikace makié

* nizké Urokové sazby

(Zdroj: vlastni zpracovani)
Formulovanim silnych a slabych stranek firmy a&emim gilezitosti a hrozeb

z okoli podniku nizeme pijmout opateni a vyuzit je ve s\ prosgch k ziskani
konkurerini vyhody. SWOT analyza, jakozto zéklad pro novétegie do budoucna,
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ndm poniZze vyuzit svych silnych strdnek acas gijmout opateni k realizaci

prilezitosti nebo i diky ningelit hrozbam zvesi.

2.10.1.Mozné strategie vyplyvajici ze SWOT analyzy

» SO- silnou strankou spalaosti je komplexnost nabizenych sluzeb, na které
klienti ¢casto slySi. Je zde ale stale moznost sluzbyitbaspokryt tim tsi
¢ast poptavanych sluzeb Kkliéntealitni kancel&e ¢i klienti z oddleni
investic. Pomoci této silné strdnky se spiotest miZze chopit pilezitosti
a podtrhnout komplexnost sluzeb v oblasti investec nemovitosti tim,

Ze @ida do nabidky sluzeb také spravu invastth nemovitosti.

» ST — aby se firma mohla dostat dal do pademi lidi, je teba mimo jiné
vynalozit nemalé naklady na propagaci &kya Firma miZe vyuZit i toho,
Ze ma jiz zné&ny paiet spokojenych a loajalnich kligéntktefi se budou
o firm¢ bavit dal nap mezi svymi pateli nebo rodinnymi fislusniky,
tzn. Délaji tak ,ustni reklamu®, ktera firmu nestoji Zadiméancni prostedky

a hlavr tato forma reklamy je dost silna.

» WO - velmi stZejni je ucinnosti realitni kanceté& mnozZstvi a Skéla
nabizenych nemovitosti. Firma Get & Invest, s.n@ v sodasné dob
velmi mélo nabidek pro potencialni klienty i maéalitnich makl&i. Firma
by meéla vyuzit toho, Ze ve #stt kde sidli je velka koncentrace student
i absolvent a nabidnout jim pracovnitipezitosti. Roz&ila a posilila by tim
svij tym maklé&i a nasledkem toho ro##a i nabidku nemovitosti.

» WT — aby firma obstala na konkutenm trhu a posilila své postaveni,
je poteba dostat do pédomi lidi jméno firmy nap dobrou propagaci, coz
podporuji také moderni a lakavé webové strankye Dglfirma n&la rozsfit
svou nabidku nemovitosti a tim uspokojit mnohdyotid¢ poZadavky

klientd.
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3. VLASTNI NAVRH RESENI

3.1. Zakladni udaje

RozSieni podnikatelskééinnosti spolenosti Get & Invest, s.r.0.

, Navrh modei: spravy investinich nemovitosti

Obchodni firma

Datum zapisu

Sidlo firmy

Pravni forma podnikani

Predmet podnikani

Statutarni organ — jednatel:

Zpusob jednani

Spolenici:

Zakladni kapital

Get & Invest, s.r.o.

29. listopadu 2010

Ktizikova 3041/68k, 612 00, Brno—Kralovo Pole
Spol€nost s rdenim omezenym

Vyroba, obchod a sluzby neuvedenéiilghach

1 az 3 zivnostenského zakona; zivnost ohlaSovaci
volna

Cinnost &etnich poradi, vedeni detnictvi,
vedeni daové evidence; zivnost ohlaSovaci vazana

Ing. Roman Brauner

Jednatel jedna za spom®st v celém rozsahu

samostaté

Ing. Roman Brauner

Pavel Kellner

200 000,- K

73



3.2. Exekutivni souhrn

Spole&nost Get & Invest s.r.0. je mlada dynamicka spodst se sidlem v nejtdim
meéste Jihomoravského kraje. Na trhigmbi od roku 2010. Svou velice aktiviimnosti
se stale rozviji. Zakladatelem spmiesti je pan Ing. Roman Brauner. Sgolest
poskytuje realitni sluzby spojenéeplevSim s prodejerfi prondjmem nemovitosti. Déle
také nabizi a poskytuje veSkeré fitiahn poradenstvi, poji®vnictvi a investice
v oblasti nemovitosti.

Spole&nost pisobi zejména v Jihomoravském a Zlinském kraji. Néholu stranu

se nebraniisobeni v dalSich lokacictR.

K z&kladnim sluzbam spol€nosti Get & Invest s.r.o0. pafi:
» prodej a pronajem nemovitosti,
» nakup nemovitosti,
» konzultace spojené s nemovitostégpokladané ke koupi,
» finankni poradenstvi — zajidti vyhodného financovani, pojst

nemovitosti, investice, atd.,

A\

stavebnginnost,

Y

pravni servis.

Nowvé navrhovana sluzba:

» sprava investiénich nemovitosti

Cilova skupina zékazniki:

» vekova skupina od 25 — 40 let,
mladi lidé, ktéi se ch&ji osamostatnit,
mladé rodiny,

lidé s prosperujicim zakatnanim,

YV V VYV V

lidé, ktei hledaji vyhodnou investici s minimalnim rizikentiakteti chgji
ochranit své financeipd inflaci a vzhledem k jejich postoji k riziku o

moznost jevi jako nejlepsi.
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Cilem spolénosti je nabizet komplexni sluzby v oblasti reaitndividualnim

a profesionalnimifistupem.

3.3. Popis spolénosti

Ucel a cile spolénosti

Hlavni mySlenkou spotmosti je poskytovani komplexnich sluzeb v oblastlit
a naplgni individualnich patb klienti. Spol€nost ma také za cil ukazat lidem, jak
je v dnesni dobvyhodné skloubit moznosti realit jako vyhodné istvee.

Spol&nost se zabyva nakupem, prodejem a pronajmem ne&stiviPoskytuje
bezplatné poradenstvi v oblasti nemovitosti a fiadaji¥’uje profesionalni finami
poradenstvi, kde si klade za cil gluspokojit poteby a pani klient.. Zaji&uje
vyhodné financovani ip koupi nemovitosti, nasledné pofisf nemovitosti, pravni
servis a ostatni sluzby s timto souvisejici.

Sidlo spolénosti je vBrig — Krdlovo Pole. Kancet@ jsou no¥ piemistny
do stedu neésta u Meninské brany, kde je dobrd dopravni dostupnostvjaktnim
automobilem, tak wstskou hromadnou dopravou. Naproti tomu je zde Iprob

s nedostatkem parkovacich mist.

Cile spolé&nosti Get & Invest, s.r.o.

Cilem spolénosti, jak jsem jiz zminila, je poskytovat kompléstuzby klientim
— ,vSe pod jednou stchou”. Mezi cile spotmosti dale pat dostat do pasdomi lidi
moznost zé&it investovat do nemovitosti a zajistit se tim mapa stéi nebo

z dlouhodobého hlediska chranit hodnotu svych in&h prostedki pied inflaci.

Spol&nosti navrhuji zaradit do cili nasledujici:
» rozsfit tym kvalifikovanych makléi,
zvySit powdomi o spolénosti,
zlepSit webové stranky,
rozSiit nabidku nemovitosti, zejméngh investtnich,

Sitit dobré jméno a vybudovat silnou zka spol€nosti,

YV V V V V

stat s&lenem asociace realitnich kandété.
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Popis sluzeb

Sluzby, které spolmost nabizi, byly, jsou a budou stalé zadané. 8lugalitnich
agentur vyuziva té#it kazdy, kdo chce prodat, koupdi pronajmout jakoukoliv
nemovitost. Vzhledem k dnesni dolikdy predevSim volnyas je stale cerysi, rostou
poZadavky ze stran zakazhiadajicich individudlni fiistup a komplexnost sluzeb.
Svym gistupem spluje spolénost tyto pateby klienti. V dnesni hektické dab
povazuji zéakaznici takovou formu sluzeb mnohdy amatejmost. Krond toho,
Ze makléi pomohou klientovi najit napjeho vysgny dim, tak i profesionalni finami
poradce mu vifipad zdjmu gedlozi rekolik navrhi variant vyhodného financovani
a pravni sluzby p#ébné nap pii prevodu nemovitosti. V neposlediiad klient
dostane moznost uzdv pojiS€ni nemovitosti. Nemusi si jiz domlouvat szku
s rekym jinym, dojizdt jinam, ¢ekat nez nad prijde fada atd.

V nabidce sluzeb spdieosti najdeme také poradenstvi v oblasti investiaeslit.
A aby tato sluzba byla také kompletni ari§@téas pro investory, kie ch&ji a maji
v umyslu koupenou nemovitost dale pronajimat, ngvrozSiit nabidku sluzeb o dalsi,

kterou budesprava investinich nemovitosti

Organizad¢ni struktura spoleénosti

Kromé¢ jednatele pisobi ve spoknosti takéiada jinych spolupracovnik a sice
advokat, finagni analytik, investini poradce, realitni poradce a dva ma#klé
Spole&nost ma také call centrum s jednim pracovnikem.

Spol&nost Get & Invest, s.r.o. je pravnickou osobou aaps Vv obchodnim
rejstiku, vedena u Krajského soudu v Bra vede tedy &etnictvi. Z tohoto titulu

vyuZiva externich sluzelEétnich a daovych porada.

Provozni doba

Pracovni nebo-li provozni doba ve spgolesti neni striktd dana anicasow
omezena. Majitel a pracovnici sp&esti jsou velice flexibilni atasow vychazeji
vstiic svym klientm.

Prvotni kontakt vZzdy probihaigs telefon. Pak nasleduje osobniizia, ktera
podle mozZnosti iive prokkhnout bu’ v prostorach kanceld, pogipac mimo

kancel& — nag. doma u klienta, v kavagratd.
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3.4. Marketingovy mix

3.4.1. Produkt sluzeb

Jéelem spolénosti je poskytovat komplexni sluzby v oblasti ie@ investic
do realit. To vSe vkvalitnim podani profesiondmigracovnik. Spol€nost
zprostedkovava prodej, ndkup a pronajem nemovitosti &tzgg veSkeré poebné
nalezitosti stimto spojené - rfapdokumentaci, nebo ievod nemovitosti.
Zprostedkovava také vyhodné financovanii fxoupi nemovitosti jak pro vlastni
potteby, tak i sinvesthim zandrem. Sama spateost vykupuje vytipované
nemovitosti a po rekonstrukci je dale nabizi gexftictvim svych realitnich makie
k prodeji ¢i pronajmu. Jako roz&ni sluZzeb bude nabizet pro investory spravu
nemovitosti. VSemuipdchézi poradenstvi a konzultace.

Cilem je nabidnout kvalitni sluzby vSem. VelicéleZité je také dofe se starat
o stavajici klienty, kté délaji spole&nosti nejlepSi reklamu. Proto je tady pravidelny

servis.

Predmétem mé diplomové prace je navrh madspravy investinich nemovitosti.

Ve spravé investiénich nemovitostibudou obsazeny nasledujici sluzby:

» Poradenstvi

A\

Realitni¢innost
» Pravni servis
o zajisS&ni smluv,
mimosoudni vyméahani dldha Uhrad za sluzby,

soudni vymahani dluh

o O O

exekwni vymahani dlut.
» Havarijni servis
o instalatérské prace,
o elektrik&ské prace,
o topendské a plyneské prace,
0

a dalSi mensi opravy.
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» Pojiseni
0 pojistni odpoednosti za Skodu,
0 pojisni nemovitosti,
o komunikace s pojiovnou,
o likvidace pojistnych udalosti.
> Ugetnictvi a dai

> Financovani

3.4.2. Ceny sluzeb — cenova politika

s

podle poteby manipulovat.

V této ¢asti se budu zabyvat stanovenim ceny pra mawvrhovanou sluzbu, kterou
je sprava investnich nemovitosti. Ceny za ostatni, jiz &abuté sluzby, nejsou
prednttem mé diplomové prace.

Rozhodla jsem se, Ze navrhnii tmodely spravy investhich nemovitosti
a to z divodu, aby si klienti mohli vybrat podle svych firafich moznosti. Samégjme
zde bude prostor pro moznost operativniho jednaniedoé ceny v pipack,
Ze spolénost bude mit ve sprévvice nemovitosti od jednoho majitele nebo
Ze se majiteli investni nemovitosti nebude hodit sestaveni daného modelu

Ceny modal jsem stanovila na zakladizenych hoval s odborniky v oboru.

Navrhované modely spravy investich nemovitosti:

» Model BASIC ................... zdarma
0 poradenstvi,
o realitnicinnost,
0 pravni servis — zajihi smluv,
0

financovani.
» Model SILVER ...l 500,- Ké/mésic

0 poradenstvi,

o0 realitni¢innost,
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0 pravni servis — zaji8hi smluv, mimosoudni vymahani diula Ghrad
za sluzby,

o havarijni servis v plném rozsahu,

0 pojistni,

o financovani.

» Model GOLD  .......cocevinenne. 1 100,- K&/mésic
0 poradenstvi,

realitni¢innost,

pravni servis v plném rozsahu,

havarijni servis v plném rozsahu - nonstop,

pojistni,

financovani,

O O O O o o

Ucetnictvi a das.

Model BASIC ziskad klient zdarma zargglpokladu, Ze si zakoupi investi
nemovitost progednictvim spolénosti Get & Invest, s.r.o.
Modely jsou podrob¥ipopsané v kapitold.6. Modely investnich nemovitosti

3.4.3. Distribuce nabizenych sluzeb

Distribuce sluzeb bude primanprobihat v no¥ pronajatych kancetich
u Meéninské brany, kde je dobra dostupnosisiskou hromadnou dopravou a také
automobilem. OvSem pokud klienti dorazi nataitu viastnim automobilem, iwe
nastat problém s pakovanim, které musi hledat indéko ulicich ¢i odlehlych
parkovistich.

V kanceldi vétSinou probihaji sdizky s finagnim analytikem, realitnim poradcem
nebo pravnikem. Vijpad: poteby se tyto salzky mohou odehravat také na jinych

mistech, které vyhovuji @ma stranam.
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3.4.4. Marketingova komunikace — komunikaéni mix

Prostednictvim komunikéniho mixu komunikuje spodmost snérem ke svym
zakaznikm. Jedna se o propagaci a reklamu, podporu propefgic relations, osobni

prodej a direct marketing.

Spolenost Get & Invest, s.r.0. vyuziva z phastiki komunika&niho mixu propagaci

a reklamu a osobni prode;j.

Propagace a reklama

Propagaci spotamosti a nabizenych sluzeb zé&jif pouze jejich webové stanky,
které podle mého nazoru nesgi mnohdy ani zakladni poZadavky kli@ntNeobsahuji
dostatek informaci n&po spolé€nosti.

Osobrg vidim nejwtSi slabinu spolaosti pra¢ v nedostatné propagaci
spole&nosti a poskytovanych sluzeb. Pokud se chce &po$t dostat do poddomi
lidi, ziskat vice klient a tim také roz&t jednu z hlavnich myslenek spoh®sti,
je nezbytné investovat ¢&ity kapitdl pra¥ do kvalitnich, na prvni pohled
davéryhodnych a lakavych webovych stranek. Rrgwezentace pragtdnictvim
internetovych stanek pomaha firmam ziskat novénfgieKromé webovych stranek
je také nutné nezapomenout na kvélinovedené SEO.

Spole&nost £Zi z ,ustni reklamy®, tzn. z osobnich dopé&eni od svych spokojenych

a stalych klieni. Jedna se o nejiipnr¢jSi formu reklamy vibec.

Obr. €. 9: Logo spol€nosti Get & Invest, s.r.o.

(Zdroj: Get & Invest, s.r.0.)
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Podpora prodeje
Pro podporu prodeje svych sluzeb se spulet miZze propagovat pragtdnictvim

veletrhi tykajicich se bydleni a realit nebo tak@&sti na éznych charitativnich akcich.

Osobni prodej

Ucinnost a efektivita osobniho prodeje se projevuj@nazié. Proto se nesmi
podcenit osobnost prod@jcjejich vystupovani, profesionalniriptup a chovani afi
klientam. Na rozdil od ostatnich prostiki marketingového mixu, osobni prodej
vyZzaduje interakci se zakaznikem, coZz je jednajwtiE#ch vyhod pr&v tohoto
prostedku. Ri osobnim prodeji je ilezité ziskat @ivéru klienta a vytvéit si s nim
dobry vztah.

K ptimému kontaktu se zakaznikem dochaziSwmou jiz po prvni telefonické
domluw. Klient prijde do osobniho kontaktu s realitnim poradcem,egtinim
poradcem, ale také s maidén a pravnikem. Proto je nesngimhilezité dbat na vzhled
i projev jednotlivych pracovnik ktefi svym vystupovanim musi vzbuzovaiveru.

DalSi phabeh a vysledky obchodniho jednani se od tohoto vyraziviji.

3.4.5. Lidsky faktor

Dobré fungovani chodu realitni kandeld je dend zavislé na lidech.
Na vystupovani porad¢ makléu, pravnika, az po chovani kliénttedy prodavajicich

a kupuijicich.

Zameéstnanci, spolupracovnici

Podstatnou roli hraje pkvy vybér zaméstnand a spolupracovnika také spravné
zarazeni jednotlivce podle profesionalniategpoklad do spravné pozice.

Ve spolé€nosti Get & Invest, s.r.o. je celkem 6 lidicetné majitele a jednatele
v jedné oso& VsSichni spolupracovnici se navzajem t®lznaji. Vi, co od druhého
mohou @ekavat. Spolu tvid dobry tym, coz je zakladem Gghu.

V piipac, Ze spolénost bude chtit roz%i swij pracovni tym a nabrat nové
pracovniky, wité bych navrhla, aby vedeni &o propracovany systém Skoleni.

Neustalé vzdavani makléi ¢i jinych pracovnik nag. v oblasti investic je wlezitym
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faktorem jak pro vyvoj spotmosti, tak i pro ziskani &itého know-how a tim také
zésadni konkuremi vyhody.

Zakaznici

Klientelu realitni kancek& tvai zejména lidé nabizejici a poptavajici nemovitosti
a také lidé, ktd projevuji zajem o investice a téquevsim do realit.

Jak jsem se zminilakapitole 2.2.], tak podle spolaosti Deloitte jsou pro realitni
trh  z dlouhodobého hlediska velmi aldziti zakaznici ve &kove skupig
25 — 40 let. Tento fakt je saniepre nutné brat v ivahu, ale je také nutné myslet pa to
Ze vzhledem k Sirokému segmentu ke gesré specifikovat zadkaznika. Je nutné
ke kazdému zakaznikovifiptupovat individuala. Vtahnout ho do komunikace,
zjiStovat jeho paeby a cile a aktivh naslouchat. Viipadt, Ze zakaznik bude
spokojeny, nenecha si tuto zkuSenost pouze pro admade ji it dal. S timto ma
spol&nost Get & Invest , s.r.o. velmi dobré zkuSenosti.

3.4.6. Materialni prostredi

Na to jak se bude zakaznik chovat a rozhodovatlm&ada faktoii. Jednim z nich
je i prostedi spolénosti, kam zakaznik vstupuje. Tim zakaznik ziskpk€dstavu
0 povaze a kvakt nabizenych sluZzeb. Proto jeileFité dbat na to, jak prostory
spole&nosti vypadaji a jaky dojem zanechavaji.

Kancel& spolénosti se no¥ nachazeji v pronajatych prostorach v budov
u Méninské brany. Od léta do podzimu roku 2012 zde dhgtrozsahlé rekonstrukce.
Byla poloZena nova kamenné dlazbu odpovidajici épinazaznamm, gibyly lavicky,
vefejné os¥tleni a zelé. Jedna se o velmi lukrativni misto s dobrou dasbsf.

Kancel&#&e se nachazeji ve 3. patbudovy. Prostory kancélajsou vybaveny
tmavym nabytkem sitlazem na pohodinost, fuéikost a Gtulnost. Nechybi zde
ani pijemna dekorace a pokojové rostliny, které podirhiptelskou atmosféru.
V kanceld&ich nechybi ani moderni technické vybaveni, ktesgagci casto vyuZivaji
pii schizk&ch s klienty. Jedn& se notebooky, tiskarny, Lt€lBvizor.

Ze vSeho nejilezitéjSi je ovSem pohodli klienta. Proto je sai@pak k dispozici

kava,¢aj a voda.

82



3.4.7. Procesy

Kazdy realizovany obchod ma ve spwmlesti Get & Invest, s.r.o. sva diia
specifika spojena s konkrétnimi pozadavky klieriedy jak prodavajicich nemovitost,
tak i kupujicich. Déle jsou zde klienti poZzadujiadalSi sluzby nabizené spohmsti.
Tim tedy vznikd prostor pro specifika v oblasti hapinancovani nemovitosti,
investovani do nemovitosti, aj. Ve své podstatra kazdy proces ustaleny sk&dnosti
menicich se pouze vdetailech na zaklaghozadavikk ze strany zakaznika

¢i na konkrétnim obchodnin¥ipadu.

Probihajici procesy ve spoknosti

» Hledani a ziskavani nemovitosti

Pro ziskani novych nemovitosti pouzivaji makigvé os¥dcené
zpasoby. Je zde spousta alternativnich moznosti, gaRowitost ziskat.
ZéaleZi pouze na zkuSenostech, obratnosti, Sikovreogtrofesionalit
konkrétniho makiie.

Makléfi prohledavaji #izné internetové portaly se soukromymi
inzeraty, ziskavaji kontakty ze svého okoli, neb&ét doporgenim
od stavajicich zdkaznikNemovitost mohou ziskat i od svych zakaanik
ktefi nabizi svou nemovitost k prodé&jipronajmu.

Nemovitosti vhodné kinvestici ziskavaji také hamakupem

na drazbach.

Zahrnuti nemovitosti do firemni databazieqchazi osobni sthka
s majitelem nemovitosti a mak#m, jejimz cilem je ziskat pebné
Gdaje k nabizeni nemovitosti. Na 8zbe se také domluvi na vSech
ostatnich detailech (odhad nemovitosti, fotodokuimesy podpis
nachystanych smluv, aj).

> Inzerce nemovitosti

Jakmile jsou vSechny dokumentyadré vyplnéné, smlouvy

podepsané a éieny vSechny piéeébné Udaje,ffichazi naradu dalsi krok
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— uvdejnit inzerat. Tento krok je velmiuteZity pro chod obchodu.
Inzerdt musi obsahovat veSkeré ipbhé informace o nabizené

nemovitosti.

» Prohlidky nemovitosti
S kazdym potencialnim zajemcem makligrovadi prohlidky

v ptedem domluvenych terminech.

» Prodejci pronajem nemovitosti
V piipak, Ze se najde zajemce,figiupuje realitni kanceta
k podpigim potebnych smluv (smlouva o zpréstikovani prodeje,

smlouva o smlowvbudouci, kupni nebo najemni smlouva, atd.)

» Financovani pi prodeji nemovitosti, pojighi nemovitosti

Pokud zajemce kupuje nemovitost, nastava zde qtaz#ta ma
k dispozici hotovost nebo naopak. V druhéffpact nastupuje finani
poradce, ktery klientoviiedlozi rkolik variant vyhodného financovani
nemovitosti, ktera je fedmétem jednani. Tomu vSemuftquchézi
informativni sclizka, kde finabni poradce ziskad vSechny paiiné
a dilezité informace.

Je-li sjednim z fedloZzenych navih klient spokojen a mé
o financovani zajem, fingni poradce z&me proces Wjzovani hypotéky
u vybrané bankovni instituce. Jakmile jsou veSkeegllozené podklady
zkontrolovany a hypotéka schvalena, navstivi kligmblu s finatnim
poradcem bankovni Ustav a podepiSe smlouvu.

Finartni poradce mwe kron¢ financovani nabidnout Kklientovi

i moznosti vyhodného poji&ti koupené nemovitosti.

» Sprava investhich nemovitosti
Koupi-li klient nemovitost za delem investice — pronajmu, bude
mu nabidnuta sluzba sprava invé&sith nemovitosti. Klient bude mit

na vykeEr z nékolika variant a podle svych moznostii@pi zvoli tu, ktera
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mu nejvice vyhovuje. V rdmci tohoto procesu najdekié najemnika,

pravnik gipravi potebnou dokumentaci, a;.

V kazdém kroku je nutnéémovat pozornost klientovi, pro kterého jélefity
hladky p&ibéh obchodu. Bude-li klient spokojen, nabidne sludéua bude $it dobré
jméno spolénosti. V takovéem fipadt ziska spolénost vyhodu na konkurénim trhu

realit.

Modelovy investini byt
Modelovym typem invesiniho bytu je takovy byt, jehoz majitel je zadluZzeny
a do zastavy vlozil svoji nemovitost. Tyto nemostip \&tSinou byty, jsou v exekuci,

ale nejsou fednetem drazby.

3.5. Modely spravy investiénich nemovitosti

V ramci této kapitoly jsem navrhl& modely spréavy investnich nemovitosti, které
se liSi jak cenou, tak i rozsahem poskytovanyclietluv ramci sestavenych liddi.
Investor si bude moci vybrat podle svého zvazetdrykkonkrétni model mu bude
nejvice vyhovovat. AvSak vifpact, Ze Zadny z uvedenych modehebude splovat
jeho pozadavky, i z finamiho hlediska, spodaost se bude snazit mu vyliva pokusi
se pro ®j sestavit vramci nabizenych sluzeb modekl ,mird, kde cena bude
individualni dle moznosti investora.

Modely jsem navrhla tak, aby z @ku sphovaly z&kladni poZzadavky na spravu
nemovitosti menSich investorDo budoucna bych spd@leosti navrhla na zaklacap.
dotazniki, o jaké dalSi sluzby by investo ramci spravy nemovitosti stali.

V piipac, Ze tyto modely budou po aplikaci ve sgolesti dolie prosperovat,
navrhla bych déle r@esit tyto sluzby i na koméni nemovitosti, naip sprava kancet§
mensSich obchodnich ddimaj. V tomto gipac by se sluzby v rdmci spravy nemovitosti
rozSiily napr. o uklid, adrzbu zelen ostrahu, atd.

Pridanou hodnotou spravy invastich nemovitosti u vSech modgke skuté€nost,
Ze investor ziska zakoupenou nemovitost jiz s ndjkyn Zde tudiZz odpada pateini
starost s tim, jak dlouho bude trvat hledani ngj&tn
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Investdi také mohou byt bezstarostni jak v rAmci veSketféh tykajicich se nap
pojistnych smluv, tak i vifjpad, Ze je nemovitost pokryta hypoétem Uwrem,
na ktery se vaze fixace. V ramci dodrzeni kompletinguzeb nabizi spalrost servis
vSdem svym klientm. Hlida veSkeré lity, upozotiuje na kosici smlouvy, na blizici
se konec fixani doby a v pipact dostupnosti vyhodijSich nabidek vypracuje

a predlozi mozné varianty.

3.5.1. Model BASIC

Model BASIC ziska klientzdarma za gedpokladu, Ze si zakoupi investi

nemovitost prosednictvim spolénosti Get & Invest, s.r.o.

Tab. é. 13: Model BASIC

poskytnuti patbnych informaci tykajicich se:
- investic do nemovitosti

Poradenstvi _ . i o
- financovani pozadované nemovitosti

- poji&ni nemovitosti, a;.

Realitni ¢innost | garance nakupu investiiho bytu i s ndjemniky |  zdarma

zpracovani vSech pabnych smluv tykajicich s¢
koup a prevodu investini nemovitosti

vypracovani a navrhékolika variant vyhodného
Financovani financovani a jeho zprastlkovani

)%

Pravni servis

refinancovani G&ri

(Zdroj: vlastni zpracovani)

3.5.2. Model SILVER
Model SILVER je roz&nim modelu BASIC. K roz&ni doSlo v oblasti realitni

¢innosti, pravniho servisu dipyl havarijni servis a poji8hi.

Cena tohoto modelu je 500,- E/mési¢né.
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Tab. é. 14: Model SILVER

poskytnuti patebnych informaci tykajicich se:
- investic do nemovitosti

Poradenstvi , L i o
- financovani pozadované nemovitosti

- poji&ni nemovitosti, aj.

L garance nakupu inve&tiiho bytu i s najemniky,
Realitni ¢innost o ) B .
hledani nového najemnika

zpracovani vsech patbnych smluv tykajicich se
koup a prevodu investini nemovitosti

mimosoudni vymahani dliha dhrad za sluzby
Pravni servis - rozesilani upominky dluzifk
- osobni projednani s dluznikem 500,-

- sepisovani splatkového kaleieda Ké/mésic

zajiseni:

- instalatérské prace
Havarijni servis - elektrikéské prace
- topenigkeé a plyneské prace
- menSi opravy

zprostedkovani poji&ni nemovitosti ¥. pojiseni

Pojistént odpowdnosti za Skodu
vypracovani a navrhékolika variant vyhodného
Financovani financovani a jeho zprgstlkovani

refinancovani G&ri

(Zdroj: vlastni zpracovani)

3.5.3. Model GOLD

Model GOLD vychézi z modelu SILVER. Tento model kpgsje pravni servis
a pojiséni v plném rozsahu. V ramci tohoto modelu jsou higvasluzby poskytovany
nonstop. Navic jsem zde zavedtgtnictvi a da#.

Cena modelu GOLD je 1 100,- K/mésic.
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Tab. ¢. 15: Model GOLD

Poradenstvi

poskytnuti patebnych informaci tykajicich se:
- investic do nemovitosti

- financovéani pozadované nemovitosti
- poji&ni nemovitosti, a;.

Realitni ¢innost

garance nakupu investiiho bytu i s najemniky,
hledani nového najemnika

Pravni servis

zpracovani vsech patbnych smluv tykajicich se
koup a prevodu investini nemovitosti

mimosoudni vymahani dldha Ghrad za sluzby
- rozesilani upominek dluzéik
- osobni projednéni s dluznikem
- sepisovani splatkového kalefeda
soudni vymahani dluhu
- pedzalobni upominky
- zajisini podklad: pro soudnfizeni
- zastoupenied soudy
exekwni vymahani dlut

Havarijni servis

zajiseni:
- instalatérské prace
- elektrik#ské prace

(nonstop) o .
- topen&ké a plyngské prace
- menSi opravy
zprostedkovani poji&ni nemovitost ¥. pojiS&ni
) odpowdnosti za Skodu
Pojisténi komunikace s poji®vnou
likvidace pojistnych udalosti
U&etnictvi a vedeni daové evidence, pdpetnictvi
dané zpracovani iznani dag z pijma FO nebo PO
vypracovani a navrhékolika variant vyhodného
_ . financovani koupnemovitosti a jeji
Financovani

zprostedkovani
refinancovani U&ra

1 100;,-
Ké&/mésic

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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3.5.4. Ekonomické zhodnoceni

Dulezitou soudasti vySe sestavenych moileje jejich zhodnoceni z hlediska
ekonomiky — zda-li se zavedeni madalpol€nosti z ekonomického hlediska vyplati
¢i nikoli.

Jak jsem jiz zminila, ceny modelsem stanovila na zakladizenych hovai
s odborniky v oboru. Model BASIC zdarma je podénirzakoupenim nemovitosti
prostednictvim spolénosti Get & Invest, s.r.0.

| kdyZz jsem ngla moznost pedstavit gkolika klientim navrzené modely a paila
se s par jedinci dohodnout na poskytnuti sluZzbgingese prozatim o nezavedenou
sluzbu. Tudiz v této fazi nejde zcela jednodugdshy fixni a variabilni naklady.

Po zavedeni sluzby bude trvatjakou dobu nez se vSe ra@time a dostane
se do provozu. NezZ se tak stane, tak kazdodenefi#ti spojené s touto sluznou,
nap. vyfizovani telefonnich hovéra zodpovidani dotéz bude vykonavat s@éasna
asistentka pana Braunera, tudiz neni nutnéégtmat dalSi osobu v této zalezitosti.
Pan maijitel jiZ m& navazanou spolupréci s advokatiexancnim a investinim poradce,
realitnim poradcem a makié V sowasné chvili je sfejni navdzat spolupraci také
s osobou, ktera by pokryla havarijni servis. Najldyy to néla byt osoba podnikajici
na zaklad zivnostenského opravni a spoluprace by &a byt navazana na zakkad
Ramcové smlouvy o spolupraci, protoZze prozatimyig Host drahé mit na tyto sluzby
zamestnance. Nad timto se d& uvazovat az v budoucrzéklad poctu nemovitosti
ve spra¢.

Nize uvadim pedpokladany stav gtu klienti v nasledujicich¢tyiech letech

a pozadovanych modeVcetre ndkladi a vynos.

Tab. ¢. 16: Fredpokladany pdet klienti

2013 10 6 4 5000 7400 2400 28 800
2014 15 8 7 7250 11700 4 450, 53400
2015 20 9 11 10100 16600 6 5000 78 000
2016 30 13 17 14500 25200 10700 128 040

(Zdroj: vlastni zpracovani)



Jestlize spoknost ziskad &hem roku 2013 deset klignttak vzhledem k dde
stanovené ceéna pongrné nizkym nakladm dosahne zisku ve vySi 28 800¢.K
Dle mého nazoru je tento &t minimalni, aby se cela tato sluzba vyplatilaop&ném
piipadt by pravépodobré doslo ke zvySeni sazeb itapa pravni sluzbyi Gcetnictvi
a to by se uz spataosti nevyplatilo. Dosahne-li spdéleost toho, Ze bude mit ve své
spra vice jak dvacet nemovitosti, dojde ke gm&mu sniZzeni nakléada tim zvySeni
zisku. Rijde-li vSe podle fedpoklad, mohla by spoknost dosdhnout na kongtivrtého
roku zisku ve vysi 128 tis. K

Vzhledem ktomu, Ze se jedna o zisk zidi$luzby poskytované spdaleosti
Get & Invest, s.r.oiekla bych Ze zavedeni této sluzby se zcela yigplati a to nejen

po strance finami, ale i z hlediska upe¥ni konkurenceschopnosti na trhu.

3.6. Praktické priklady

V této kapitole nazowh predvedu praktické iklady s cilem osfit navrhované
modely v praxi.

Diky spole&nosti Get & Invest, s.r.o. jsem & moznost si vyzkouSet, jak
na jednotlivé modely reaguji klienti. Spohe s povienou osobou ze spdéleosti jsme
meli nékolik schizek s klienty, ktd v sowasné dob maji zdjem o koupi investiho
bytu nebo jiz takovy vlastni a nabizeji byt k pjom& Na sclizkach byly vys¥tleny
jednotlivé modely a reakce ze strany kliebyly na tuto novou sluzbu kladné. Z osmi
uskuté&nénych sclizek byly do ténst finalni podoby dotazenyitpiipady, které uvadim
nize.

Kazdy z nize uvedenych kligntmél odliSnou pedstavu o bytu, i jiné finani
moznosti. Ve vSechifpadech se jim individuatnvénovali specialisté ze spaleosti

a pomohli jim zrealizovat jejichipdstavy.

1) Profil investora do nemovitosti:

» Pohlavi muz

> Vek: 33 let

» Bydlise: Brno-nesto

» Zamestnani marketingovy specialista
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» Vzdlani: vysokoskolské
» Rodinny stav ~ Zenaty
» Prijem 26 000 K/mesicné

Investor m& k dispozici vlastni finami prostedky ve vysi 600 000 & Chce
si paidit nemovitost se zagnem nasledného pronajmu. Uvazuje zda sidiomensi
byt v dostupné cerve vysi vlastniho.

Makléfi ze spolénosti Get & Invest, s.r.0. se pdda vyhledat a zajistit ndkup bytu
v Breclavi o velikosti 2+1 s podlahovou plochou 3amexekutora. Kupni cena bytu je
500 000 K.

Pri predstaveni nové sluzby spravy nemovitosti byla kiem reakce vcelku
zajimava. Sluzbu shledal jako velicgimmsnou i z hlediska Usporyasu a také
z hlediska neznalosti dané problematiky. Niejel vSak vahal, ale nakonec zvolil model
GOLD a to s phlédnutim na vzdalenost obowst a také vzhledem k jeho pracovni
vytiZenosti.

Podstatné informace o investici jsou zahrnuty wukednize.

Tab. & 17: Udaje o investici — byt 2+1, Beclav

Kupni cena bytu 500 000K
Trzni cena bytu 900 000K
Rocni rast ceny (p.a.) 0,09

Vlastni prostedky 500 000 kK
35 000 K

Mésiéni ndjemn@ 4 000 K
Rast ndjemného p.a. 2,000
Obsazenost 100,0p0

¥ Mésieni ndjemné nezahrnuije platby za teplo, ¢lelt atd.
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Dan z nemovitosti 40 K

PojiS&ni nemovitosti 142 K

Sprava nemovitosti 1 000K
CELKEM 1182 K

Alternativni investice 4.0%

(Zdroj: vypracovano autorem pomoci firdau kalkulasky KFP)

Pro klienta se podi#o sehnat byt podle jeho pozadavit navic byla dodrzena také
vySe pozadovaného rozfia. Po zaplaceni kupni ceny bytél wrovize zbyla klientovi

rezerva ve vysi 65 000K
Vzhledem k situaci na trhu nefitam s naistem trzni ceny nemovitosti.

U mésicniho ndjemného, taktéz u fondu opratedpokladam réni navySeni ve vysi

2% p.a.

Tab. ¢. 18: Vyhodnoceni investice — byt 2+1,i&clav

Prijmy z najemného 4 000K
Vydaje 2082 K
Cash flow generované investici 1 918(K
Pijmy z najemného 4416
Vydaje 2176 KK
Cash flow generované investici 2 240K
Pijmy z najemného 4 876
Vydaje 2279 K
Cash flow generované investici 2 597|K

* U tohoto nakladu pitdm s postupnymistem, ktery je na Grovniistu najni.



Vynosnost investice po 15 letech
Patéteni investice 535 000 &
Cena nemovitosti 900 00K
Suma cash flow 584 77&K
"Celkova hodnota majetku" 1484 778 K
Efektivni Grok 7,0%

(Zdroj: vypracovano autorem pomoci firtani kalkulatky KFP)

Jak je z vysledk uvedenych v tabulce patrné, tak tato investiceegga kladné
cash flow jiz v prvnich rsicich. Je to Zjsobeno zejména nizkymi vydaji za byt. Tudiz
I v ostatnich letech je cash flow kladné.

Patéteni investice do nemovitosti byly ve vysi 535 00@. W/zhledem k tomu,
Ze jsem nepfitala s naistem trzni ceny nemovitostiigtava cena nemovitosti stejna.
Suma cash flow je po 15-ti letech kladna, tzn. dem vydlal na naklady. Po 15-ti
letech tato investice vythla 584 778 K.

| kdyZ jsem nepéitala s fistem ceny nemovitosti, je celkova vynosnost ingesti
7% p.a. Je to dano zejména tim, Ze celkové cash jéood prvnich résiai kladné.
Tento vysledek je celkem zajimavy a optimistickyynds stoji na mnoha faktorech,
jako nap. obsazenost. Kdyby nebyla 100%, alemd@p%, byl by efektivni arok ve vysi
55% p.a. | pesto je tento investi zanmér zajimavy uz i z hlediska minimalni
rizikovosti investice. Takového &niho vynosu by majitel mozna dosall mvestici
do vyvaznych a dynamickych prodiks investtnim horizontem nad 5 lewig. tab.
¢. 8).

2) Profil investora do nemovitosti:

» Pohlavi muz

> Vek: 39 let

» Bydlise: Adamov

» Zamestnani podnikatel — majitel vinarny
» Vzdilani: vysokosSkolské

» Rodinny stav  svobodny

» Prijem 40 000 K/mésicne
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Tento klient ma k dispozici kapital ve vysi 750 ORE. V sowasné dob shani ¢tSi

byt, nejlépe v Br, s Umyslem jej dale pronajmout studenmt

Pro tohoto klienta se potim sehnat byt o velikosti 4+1 v B&iNovy Liskovec,
o podlahové plose 80mza cenu 1350 0003 Co se lokality tye, tak tento byt
je velice vhodny pro studenty Lékkké a pirodowdecké fakulty MU a Fakulty
sportovnich studii MU. Dispoané je byt vhodny pro 6 — 8 studdint

Na nabidku no¥ zavedené sluzby klient reagoval velmiizpnivé a nabidka
ho zaujala natolik, Ze s ndvrhem souhlasil. Vzhede své vytizenosti zvolil model
GOLD.

NiZe uvedena tabulka zahrnuje podstatné informaneestici.
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Tab. & 19: Udaje o investici — byt 4+1, Brno-Novy Liskeec

Kupni cena bytu 1 350 00K
Trzni cena bytu 2 190 000K
Ro¢ni mast ceny (p.a.) 0,0%
| GUdajeohypotéce |
Vlastni prostedky 450 000 K
VysSe hypotéky 900 000K
CELKEM 1 350 000 K
Splatnost hypotéky 15 let
Doba fixace 3 roky
Urokova sazba p.a. 3,39%
Mésiéni splatka HU 6 385 K
| Jednordzovénaklady |
Odhad ceny nemovitosti 2 00@K
Provize RK 94 000 K
Patateini investice do bytu 50 000cK
Poplatek za vijizeni HU 0K
CELKEM 146 000 K
| pejmyzpongmu |
Mésiéni ndjemn@ 15 000 K
Rast ndjemného p.a. 2,000
Obsazenost 83,000
| Miskninaklady-nemnné |
Dan z nemovitosti 56 K
Pojis&ni nemovitosti 133 K
Poplatek za vedeni HU 15G K
Sprava nemovitosti 1 000K
CELKEM 1339 K

Alternativni investice 4,0%

(Zdroj: vypracovano autorem pomoci firaui kalkulatky KFP)

® Mésicni ndjemné nezahrnuije platby za teplo, ¢lelt atd.
® U tohoto néakladu pdtam s postupnymistem, ktery je na Grovnistu najni.
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Pro ziskani lepSi urokové sazby jsme pozadali bankwypoténi awr do vySe
70% z hodnoty nemovitosti. Zbyvajicich 33%, coZ 480 000 K, uhradil Kklient
z vlastnich prosedki. V sowasné dob je wvyizeni hypot&niho Uwru
u Raiffeisenbank, kde jsme o hypétéawr zadali, zdarma.

Vzhledem k tomu, Ze nebyly wgrpany klientovy vlastni pragdky v plné vysi,
ma klient nezbytnou rezervu pro nenadélé udalostivee vysi 154 000 K

| vtomto gipact nepa@itam s nakstem ceny nemovitosti. U si¢niho najemného,
taktéz u fondu oprav,ipdpokladam réni navySeni ve vySi 2% p.a.dgicni najemné
ve vySi 15 000 K je paitano pro 6 studetitpo 2 500 K.

Tab. ¢. 20: Vyhodnoceni investice — byt 4+1, Brno-Novyikkovec

|

Prijmy z najemného 12 450K
Vydaje 8 224 K&
Cash flow generované investici 4 226|K
| CashflowpobSdiletech |
Prijmy z najemného 13 746K
Vydaje 8 276 K&
Cash flow generované investici 5 470K
| cCashflowpolOtiletech |
Pijmy z najemného 15 176K
Vydaje 8 334 K&
Cash flow generované investici 6 842|K
| Vynosnostinvesticepo10letech |
Patateini investice 596 000 K
Cena nemovitosti 2 190 00K
Nesplacena vyse @ru -351 960 K
Suma cash flow 795 85&K
"Celkova hodnota majetku"” 2 633 898 kK
Efektivni Urok 16,0%
| Vynosnostinvesticepo15letech |
Patéteni investice 596 000 K
Cena nemovitosti 2 190 00K
Nesplacena vyse @k 0 K¢
Suma cash flow 1720 259K
"Celkova hodnota majetku"” 3910 259 k
Efektivni Urok 12,5%

(Zdroj: vypracovano autorem pomoci firtani kalkulatky KFP)
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Na zéklad ziskanych vysledk obsazenych v tabulce vidime, Ze tato investice
generuje kladné cash flow jiz v prvnichésicich. Bivodem jsou nizké vydaje za byt
i presto, Ze obsahuji splatku hypotého Uwru. Jestlize se najem zvysi podle
piedpokladu a vydaje budou konstantni, ifje@cE mirné narostou, bude cash flow
aktivni a nap. po 10-ti letech bude tato investicinaSet majitelovi tégt 7 000 K
meésicné.

Kdyz se podivame na to, jaka bude celkova vynosmy&stice po 10-ti letech,
zZjistime, Ze aktualni vySe hypoéteho Uvru je reco malo pes 350 000 K Celkova
hodnota majetku po 10-ti letech vzrostla o &&rB00 000 K a celkova vynosnost
investice je 16% p.a.

Stav investice po 15-ti letech, tedy po splacehéta® hypoténiho Uvru, vypada
tak, Ze investice vydlala svému majiteli tégt 1,5 mil K¢. Paateni investice byla
ve vySi 596 000 K a na konci méa klient majetek ve vysi 3,6 mi. Kfektivni Urok
po 15-ti letech je 12,9% p.a. Tento vysledek jemjsticky. Ra:ni vynos ve vysi 12,9%
je velice zajimavy a na trhéZko najdeme jiny investni produkt s takovym vynosem
a pitom s relative nizkym rizikem.

Je ovSem nutné &p podotknout, Ze tento vynos stoji ha mnottadpokladech
a okolnich vlivech. Nap pokud by majitel pronajal byt osmi studémta ostatni Udaje
by zistaly nemdnné, tak investice by po 15-ti letech wala 2,6 mil. K, coz je
o 1,1 mil. K vice nez § Sesti studentech. Nebouie nastat situace, Ze obsazenost
bytu bude 67% (tedy byt bude obsazen Sesti studemige osm ®&sia1). V takovém
piipadt bychom dostali trochu pesimisticky vysledek. Inies by vtomto pipadc
vydélala ,pouze” 800 000 K a celkova vynosnost investovanych pfedki by byla
ve vysi 11,3% rong.

Urokova sazba hypateiho Uwru je fixovana na dobu 3 let. Po této datojde
ke znEné vySe Urokové sazby aire nastat situace, Ze urokova sazba bude navySena
nag. o 1,5%. | v takovémifpact je celkova vynosnost investice 12,5%n&

Na zaklad téchto zjiS€nych vysledk mohufici, Ze tato investice je velice zajimava

a jednoznén¢ ji doporuiji.
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3) Profil investora do nemovitosti:

>

vV V.V V V VY

Jedna se o stavajiciho klienta spaolesti Get & Invest, s.r.o. 2Zdil po jednom

z prarodén byt ve Zlirg. A protoze jiz své bydleni ma, rozhodl se jej @jomout

Pohlavi muz

Vek: 39 let

Bydlist: Uherské Hradigt
Zanestnani obchodni zastupce
Vzailani: stedoskolské

Rodinny stav ~ Zenaty
Prijem 23 000,- K/mésicne

a obratil se na tuto spdleost, se kterou ma velmi dobré zkuSenosti.

Byt, ktery klient ziskal, je o velikosti 2+1 a patiové ploSe 55 Trzni cena bytu

je 1 090 000 K.

Klient na navrh vyuziti sluzby spravy nemovitostejdiive reagoval spiSe

nediverivé a bez zajmu. Ale po vysileni vSech Uskali a skut@osti se rozhodl vyuzit

model SILVER.

Nize uvedena tabulka zahrnuje podstatné informasesstinim zangru.

Tab. & 21: Udaje o investici — byt 2+1, Zlin

Kupni cena bytu 0 K
Trzni cena bytu 1 090 000K
Ro¢ni nist ceny (p.a.) 0,0%
Odhad ceny nemovitosti 1 50K
Patatesni investice do bytu 150 00K
CELKEM 151 500 K
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Mésicni najemné 4 500 K
Rast ndjemného p.a. 2,000
83,090

Obsazenost

Dan z nemovitosti 39K

Pojis&ni nemovitosti 70 K

Sprava nemovitosti 500
CELKEM 609 K

Alternativni investice

(Zdroj: vypracovano autorem pomoci firdau kalkulasky KFP)

Tento klient nemovitost zdil po jednom z prarodii a protoZze tento vztah
se z#azuje do prvni pbuzenské skupiny, édic neplati da. Tudiz jeho poateni

naklady spojené s bytem jsou oproti trznicceamovitosti zcela minimalni.

Vzhledem Kk situaci na trhu nefitam s naistem trzni ceny nemovitosti.

U mésicniho najemného, taktéz u fondu opraiedpokladam réni navySeni ve vysi

2% p.a.

" Mésieni ndjemné nezahrnuije platby za teplo, ¢lelt atd.
8 U tohoto néakladu pdtam s postupnymistem, ktery je na Grovnistu najni.
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Tab. ¢. 22: Vyhodnoceni investice — byt 2+1, Zlin

Prijmy z najemného 3 735
Vydaje 1609 K
Cash flow generované investici 2 126|K
| CashflowpoSdiletech |
PEijmy z najemného 4124
Vydaje 1713 K
Cash flow generované investici 2 414|K
| cCashflowpolOdiletech |
PEijmy z najemného 4 553
Vydaje 1828 K
Cash flow generované investici 2 725|K
| Vjnosnostinvestice po 15-tiletech |
Patéteini investice 151 500 &
Cena nemovitosti 1 090 00K
Suma cash flow 622 68a'K
"Celkova hodnota majetku” 1712 686 K
Efektivni Grok 17,5%

(Zdroj: vypracovano autorem pomoci firdau kalkulasky KFP)

| vtomto gipadt tento investini zan®r vykazuje kladné cash flow od prvnich
mesiai. Je to opt z divodu nizkych vydadj oproti @ijmam z pronajmu bytu.

Patateini investice do bytu, které tiionecelych 15% z trzni ceny nemovitosti,
uhradil ddic z vlastnich uS&tnych finagnich prostedki. Po 15-ti letech tento
investéni byt vydla svému majiteli 622 686 &a celkova hodnota majetku vzroste
na 1,7 mil K. Celkova vynosnost investice je ve vysi 17,5% Ppento vysledek je aip
optimisticky.

Pokud ale budeme uvazovat tak, Ze obsazenost byl fiap. 67% a vzhledem ke
st& domu by ngsicni naklady do fondu oprav vzrostly o 20@&,Kedy na 1 200 K
za nesic, investice by po 15-ti letech Wdla o 260 000 K mérg, tedy 362 686 K
a efektivni urok by byl ve vySi 16,3% p.a.il péto pesimistické variaéfe roini vynos

z investice vskutku pozoruhodny.
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3.7. Navrh na zlepSeni webové prezentace sp&hesti Get & Invest,
s.r.o.

Vzhledem k navrhovanému rogSii podnikatelskéinnosti a zajmu o &ni jména
spol&nosti do po¥domi Siroké viejnosti, doportuji realizovat navrh na zlepSeni
webové prezentace spoimsti, prostednictvim které budou poskytovany informace jak

pro stavajici, tak i pro potencialni zakazniky.

Aktualni webovou prezentaci spdiesti povazuji za jeji slabou stanku, kterou jsem
i mimo jiné uvedla v analyze SWOT. Na prvni pohjedzejmé podcegni firemni

prezentace a jejihaimosu i osloveni potencialnich kliefita komunikace s nimi.

UZivatelsky dojem

Z mého pohledu je design webovych stanek spol&ti zastaraly a sam o sob
nebudi mnoho @eéry k prohloubeni zajmu o nabizené sluzby a jejiéslednému
vyuziti. Na prvni pohled neni zcela jasné, kde &eStivnik nachazi, tznéim se web
zabyva a co frive aekavat. Chybi zde jakékoliv vyragidi prvky vyzyvajici
navstvnika k akci.

Navrh reSeni

Vzhledem k zastaralosti webovych stranek je néjlepreSenim, s ohledem
na néklady i celkovy vysledek, vytkani nového webu.

Po web podobného rozsahu, funkci a &@mi se nabizi moZnost vyuziti
opensource redakiho systému, konkrétntreba Wordpressu, ktery nabizi pohodinou
spravu vesSkerého obsahdimo z administrace. Pro Wordpress existuje takd&eével

mnozstvi vold dostupnych vzhlada funkénich rozsieni.

Naklady na novou webovou prezentaci

Redakni systéem Wordpress je vaélidostupny. Steghtak jako Sablony. Existuji ale
i prémiové Sablony, které jsou placené. Cena prémulo Sablon se pohybuje okolo
508, coz je cca 1 000K Je to dobry kompromis mezi Sablonou zdarma aoBahl

na zakazku, jejiz realizaceide vyjit podle narénosti az na 15 000K

101



Naklady za novou webovou prezentaci se nakonec mskiadat pouze z &iho
poplatku za doménu a hosting a implementace Wosdpresablony, nastaveni aplikace
a naplgni webu obsahem. Freelancer, ktery také sluzbydnabki dtuje zhruba mezi
200 — 400 K/hod. Ri odhadu cca 15 hodin prace je mozné mit za nelceédy@00 K
moderni webové stranky, které n&wstiky zaujmou. Vlastnikovi bude takovy web
umoziovat snadnou a rychlou spravu obsahu a spini kiée¢ se od kvalitni webové

prezentace @&kavaji.

Tab. ¢. 23: Celkové naklady za novou webovou prezentaci

domeéna/rok 300 K&
hosting/rok 700 K¢
implementace red&hkiho systému a Sablony, obsahu 4500 K
dalSi drobné Upravy a zmové poZzadavky 600K
Celkem 6 100 K

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Ceny vySe zmignych polozek jsou realné, ale pouze origntaNezohleduji nag.
rizika nevhodného vyiu dodavatele, kdy kodea cena mize byt az 5 nasobna

pfi naprosto stejném vysledku.

Vzhledem k aktualnimu celkovému stavu webové preoen bych jednoziag
doporiila nechat si vytviit nové webové stranky. V souvislosti s vysoce koekini
oblasti, které se tato problematika tyka a nizkymaklady za novy web je to

jednozné&na a logické volba.
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ZAVER
Tato diplomova prace pojednava o réesi podnikatelsk&innosti spolénosti

Get & Invest, s.r.o., ktera sgiwa v zavedeni nové sluzby pro investory do nenoatiit

Cilem diplomové prace byl navrh modledpravy investinich nemovitosti. Modely
spravy jsem popsalakapitole 3.5 Pro \&tSi variabilitu jsem navrhla&itmodely spravy
stim, Ze v fipact potreby nuZze spolénost sestavit model dlergni zakaznika, tedy
»na miru“ presré podle jeho pozadavka moznosti.

Dale bylo stZejni stanoveni ceny jednotlivych moilespravy investinich
nemovitosti. Po zvazeni jsem se rozhodla stan@ny ma zaklag fizenych hovai

Nezbytré nutné bylo vyisleni naklad spojenych s investici do nemovitosti a také
jejich ekonomické zhodnocenic¢ase. Vzhledem ktomu, Ze jsem dostala moZznost
si navrzené modely v praxi vyzkouSet, rozhodla jsema zaklatpraktickych piklada
Z praxe zachytit realné naklady a vydaje spojem&estici do nemovitosti a nasledn
jejich ekonomické zhodnocenicase. Ve vSechidch ipadech byla zahrnuta sluzba
spravy nemovitosti a vysledné zhodnoceni invediide ve vSech fipadech vice nez

piiznive.

Vybranému vzorku klierit firmy byla predloZzena tato sluzba. Byli seznameni
s pinosy jednotlivych modél a také s jeho fjdanou hodnotou. Jejich reakce byly
pozitivni a vnimali toto komplexrieSeni jako finosné.

Spole&nosti bych navrhla, aby se po zavedeni tohoto nmodptavy investnich

nemovitosti zarila také na spravu komerich nemovitosti.

Dale bych do budoucna dope¢ila navrZzené modely spravy investich
nemovitosti rozsit podle poteb, aktualnich trerida podle zgtné vazby od Klier
Rozsfeni mize prolghnout také v oblasti realitndéinnosti — ,Prodej invesiniho
balicku®, tzn. Ze stavajici majitel chce z jakéhokoliivddu realizovat zisk. Tudiz
investiéni nemovitost s jiz nastavenym modelem spravy néostv prodame jinému

potencialnimu investorovi za niZSi trzni cenu.
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Za zvézZeni a vyzkousSeni by také stala sluAzBarance placeni najemnéhaebo
»Garance placeni naklad.

Vzhledem ke skutmosti, Ze zavedeni této nové sluzby — ,Sprava inurgsh
nemovitosti“, spolénost nic nestoji, navic giplédnutim na kladné ohlasy kliént
jednozné&né navrhuji sestavené modely spravy inv@sth nemovitosti ve spairosti
zavést a zdt s jejich nabizenim.

Jako podporu pro rychlejSi z#ginuti této nové sluzby, ale ii8hi jména
spole&nosti, jsem také navrhla vytkibzcela novou moderni webovou prezentaci, ktera
je vdnesni dob nutnosti. Do budoucna by mohly bytkteré prvky jednotlivych
moduli aplikovany i do online podoby. Praiklad teba sdileni a prace skterymi

dokumenty, pistup do klientské sekce atd.
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aj. ajiné

ARK Asociace realitnich kancéla
atd. a tak dale

BIVS Bankovni institut vysoka 3kola
Csu Cesky statisticky fad

DPH da z pridané hodnoty

HDP hruby domaci produkt

ILO International Labour Organization
IRI Institut regionalnich informaci
IRR Internal Rate of Return

ISO International Organization for Standardization
IT informani technologie

JIM Jihomoravsky kraj

LCD Liquid crystal display

MF Ministerstvo financi

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj
nag. nagfiklad

NH narodni hospodstvi

NPV Net Present Value

POf. popipads

RK realitni kancel&

s.r.o. spolénost s rdéenim omezenym
SEO Search Engine Optimization
SVJ spoléenstvi vliastnil jednotek
tzn. to znamena

tzv. takzvag

ZLN Zlinsky kraj
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Priloha €. 1: Vékova struktura obyvatelstva

Tab. ¢. 24: Prognéza struktury obyvatelstva

0-4 500690 539483 450030 481558 504 353

5-9 497702 574621 504616 452545 510 102
10-14 452849 568693 544619 4648384 486 460
15-19 541105 477678 581935 512259 460 959
20-24 671462 479573 590493 567633 490904
25-29 721200 652784 517960 623241 557 686
30-34 847314 736494 520629 632004 612395
35-39 918039 786487 682311 548831 655624
40-44 718925 944857 755173 541574 653 652
45-49 705709 854251 795448 693694 563 939
50-54 649679 698706 938453 755740 548 965
55-59 7455905 660705 834097 782254 687 389
60-64 743740 656763 665808 903461 734 361
65-69 595116 683053 607774 781112 740 449
70-74 402749 610565 575450 599317 827 669
75-79 307189 415158 550758 520404 688551
80-84 234820 2386909 441313 445731 = 488712
85-89 124 404 14881 231352 348613 354 111
90-94 31 495 58 273 79257 175025 197 527
95-99 5 050 11 288 19 783 39 924 68 684
100+ 614 537 2 270 3 858 9 824
Celkem | 10505445 10797 484 10908419 10873660 10 842 32(

(Zdroj: Projekce obyvatelstv@eské republikyCSU)
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Priloha ¢. 2: Cenové indexy

Tab. ¢. 25: Mezktvrtletni zm éna pramérnych cen byti v letech 2005 — 2011

3Q
2005
4Q 1,2 2,0 0,4
1Q 2,2 3,1 2,7
2
2006 Q 2,6 3,7 4,9
3Q 2,2 2,3 54
4Q 7.3 7.6 9,4
1Q 14,1 15,5 16,0
2007 2Q 11,1 13,0 12,9
3Q 5,7 6,1 7,5
4Q 5,3 5,6 6,4
1Q 7,6 6,9 7.6
2008 2Q 8,8 7.8 9,3
3Q 2,8 3,5 3,3
4Q -3,7 4.3 4,2
1Q 10,0 -10,8 -11,5
2009 2Q 12,5 -12,4 -16,8
30 -3,0 -1,0 -7,6
4Q 1,7 -0,8 -5,6
1Q -0,1 1,0 5,3
2010 2Q -0,5 1,5 0,8
3Q -1,3 0,1 -1,3
4Q '1,0 '1,1 _055
1Q -0,1 -0,8 1,2
2Q 1,1 2.6 0,3
2011 ' ' '
3Q -0,3 0,7 0,4
4Q -0,9 2,1 1,3

(Zdroj: Ceny sledovanych drimemovitostiCSU)
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Tab. & 26: Mezitvrtletni zména pramérnych cen rodinnych domi v letech
2005 - 2011

3Q
2005
4Q 0,6 0,2 0,7
1Q 1,2 1,3 -1,4
2006 2Q 1,8 2.0 0,8
3Q 2,0 1,0 4,5
4Q 2,1 3,0 3,4
1Q 4.6 6,2 2.4
2007 2Q 4,7 4,5 2,6
3Q 2.4 2.8 3,1
4Q 2,0 2,4 4,4
1Q 3,9 2,0 6,1
2008 2Q 5,0 3,6 4.4
3Q 2,6 4.2 4.6
4Q 0,0 0,4 1,7
1Q -1,8 -3,6 -6,8
2009 2Q 1,7 2,7 7,3
30 -1,3 -1,9 -1,7
4Q -1,3 1,7 0,2
1Q -0,1 2,8 0,8
2010 2Q 0,5 2.7 1,7
3Q -0,1 -0,8 1,7
4Q -0,6 -0,6 -0,4
1Q 2.4 -0,1 -1,4
2Q 1,1 -0,6 1,1
2011 : ' ’
3Q -0,5 -0,8 0,4
4Q -1,0 -0,9 -1,3

Zdroj: Ceny sledovanych driimemovitostiCSU
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Priloha ¢. 3: Cenova mapa ndjemného v jednotlivych obcich M kraje

Pozn.¢. 1: tabulky v piloze¢. 3 a¢. 4 obsahuji ufené obce, pro které byl zegen
Gdaj o najemném

Pozn.c. 2: vyswtlivky k jednotlivym barvam jsou uvedené na kgwidohy ¢. 4

Tab. ¢. 27: Cenova mapa najemného — Blansko

Adamov 90,2 - 110,3 5863 -7 169 30.9.2p11
Blansko 85,3-94,3 5544 -6 129 28.2.2p11
Boskovice 88,2-97,5 5733-6338 28.2.2011
Jednovnice 84,8 - 103,6 5512-6734 30.9.2011
Kunstat 73,2-89,4 4758 -5811 30.9.2p11
Letovice 82,0-94,3 5330-6129 28.2.2011
Rajec - Jesebi 83,2-101,7 5408 - 6 611 30.9.2011
Velké Opatovice 51,2 -62,5 3328 -4 062 30.9.4011

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)

Tab. ¢. 28: Cenova mapa najemného — Brno-venkov

Bilovice nad Svitavou 93,5-114,3 6 078 -7 429 9311
Bluc¢ina 81,2 -99,3 5278 - 6454 30.9.2011
Dolni Kounice 79,0 - 96,6 5135 -6279 30.9.2p11
HruSovany u Brna 81,8 -100,0 5317 - 6500 30.91201
Ivargice 80,6 - 92,8 5239 - 6032 28.2.2011
Kufim 102,2 - 113,0 6 643 - 7 345 28.2.2011
Modkice 86,4 - 105,6 5616 - 6 864 30.9.2011
Mokra - Horakov 84,8 - 103,6 5512-6734 30.9701
Orechov 72,9 -89,1 4739-5791 30.9.2p11
Oslavany 79,4-97,1 5161-6311 30.9.2011
Pohdgelice 92,9-113,5 6 039-7 378 31.5.2011
Pozdice 82,3 - 100,6 5350 - 6 539 30.9.2011
Rajhrad 84,2-102,9 5473 -6 688 30.9.2011
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Rosice 96,0-110,4 6240-7 176 28.2.2011
Sokolnice 75,0 -91,7 4 875 -5 961 30.9.2p11
Strelice 88,4 - 108,1 5746 -7 026 30.9.2011
Slapanice 99,7 - 114,7 6 481 - 7 456 28.2.4011
TiSnov 89,0 - 102,4 5785 - 6 656 28.2.2011
Troubsko 88,5 - 108,2 5752 -7033 30.9.2p11
Ujezd u Brna 82,6 - 100,9 5 369 - 6 559 30.9.7011
Veverska BitySka 85,2 -104,1 5538 - 6 766 303120

Vranovice 77,7 -95,0 5051-6175 30.9.2011
Zastavka 82,9 -101,3 5389 - 6 584 30.9.2011
ZbySov 79,0 - 96,6 5135-6 279 30.9.2011
Zidlochovice 86,4 - 105,6 5616 - 6 864 28.2.2p11

Tab. €. 29: Cenova mapa nadjemného —itgclav

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)

Breclav 81,0-89,5 5265 -5818 31.5.2011
Hustopee 89,6 - 103,1 5824 -6 701 31.5.2011
Klobouky u Brna 58,0 - 70,9 3770-4609 30.9.2011
Kobyli 57,9-70,8 3763 - 4602 30.9.2011

Lanzhot 75,5-92,3 4908 - 5999 30.9.2p11
Lednice 75,0-91,7 4875 -5 961 30.9.2p11
Mikulov 88,9 -102,3 5779 - 6 649 31.5.2011

Moravska Nova Ves 73,8-90,2 4797 -5 863 302120

Podivin 73,7-90,1 4791 -5 856 30.9.2011
Rakvice 69,4 - 84,8 4511-5512 30.9.2p11
Tvrdonice 71,0 - 86,8 4615-5642 30.9.2011
Valtice 76,8 - 93,9 4992 -6 104 30.9.2011
Velké Bilovice 72,4 - 88,4 4706 -5 746 30.9.2p11
Velké Pavlovice 71,2-87,0 4628 -5 6556 30.9.2011

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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Tab. ¢. 30: Cenova mapa najemného — Hodonin

Blatnice pod Svatym 70,3 - 85,9 4569 - 5 584 30.9.2011
Antoninkem

Bzenec 74,1 -90,6 4816 - 5 889 30.9.2p11
Cejkovice 63,0-77,0 4 095 - 5005 30.9.2011
Dolni Bojanovice 66,6 - 81,4 4329 -5291 30.9701
Dubnany 68,4 - 78,7 4446 -5 116 31.5.2011
Hodonin 74,2 -82,0 4823 -5 330 31.12.2p11
Hovorany 61,4-751 3991 -4881 30.9.2011
Kyjov 84,3-93,1 5479 - 6051 31.12.2Q011
Luzice 69,6 - 85,0 4524 -5525 30.9.2011
Mikul ¢ice 67,4 -82,4 4381 -5 356 30.9.2011
Moravsky Pisek 61,7-75,4 4011-4901 30.9.3011
Muténice 66,0 - 80,6 4290-5239 30.9.2011
PruSanky 63,6 - 77,8 4134 -5 057 30.9.2011
RatiSkovice 60,4 - 73,8 3926-4797 30.9.2]011
Rohatec 69,8 - 85,3 4537 -5544 30.9.2011
Straznice 82,0-94,4 5330-6136 31.5.2011
Svatobdice - Misfin 63,3-77,4 4114-5031 30.9.2011
Sardice 60,8 - 74,3 3952 -4829 30.9.2p11
Vacenovice 64,6 - 78,9 4199-5129 30.9.2011
Velka nad Vekkou 67,7 - 82,7 4401-5376 31.5.2011
Veseli nad Moravou 80,1 - 88,5 5206 -5 752 30512

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)

Tab. ¢. 31: Cenova mapa najemného — Vyskov

Bucovice 75,3 - 86,7 4894 -5 636 30.9.2011
Drnovice 76,0 - 92,8 4940 -6 032 30.9.2011
Ivanovice na Hané 69,4 - 84,8 4511-5512 311320
Rousinov 86,4 -99,4 5616 - 6461 28.2.2011
Slavkov u Brna 97,7-112,4 6 351 - 7 306 28.2.4011
VySkov 83,7-92,5 5441 - 6012 28.2.2011

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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Tab. ¢. 32: Cenova mapa najemného — Znojmo

DobsSice 59,8 - 73,1 3887 -4751 30.9.2p11

HruSovany nad 78,9 - 96,4 5129 - 6 266 31.5.2411
JeviSovkou

Miroslav 79,0 - 96,6 5135-6 279 31.5.2011

Moravsky Krumlov 70,5-81,1 4582 - 5271 31.5.2p11

Znojmo 73,9-81,6 4804 -5 304 31.5.2011

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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Tab. ¢. 33: Cenova mapa ndjemného — Brno-ésto

Oblast 1 Mésto Brno 114,9 - 134,0 9 192 - 10 720 30.11.20]12
Oblast 2 Staré Brno, Stranice, Vetie 108,8 - 115,7 8704 -9 256 30.11.2012
Oblast 3 Cerna pole, Kralovo pole, Pisarky, 111,9 - 123,7 7274 -8 041 30.11.2012
Zabowesky
Bystr, lvanovice, Jundrov, Knitky,
Oblast 4 Kohoutovice, Komin, Lesna, Medlanky, 89,6-117,1 5824 -7611 30.11.2012
Retkovice, Sadova, SéBice
Oblast 5 Ponava, Stijce, Trnita, Zabrdovice 96,3-122,0 6 259 -7 930 30.11.2012
Oblast 6 CEMTONIEE, IR NEDHEE, [COMENE, vl 19 89,9-111,3 5844 - 7 234 30.11.2012
Obrany, Zidenice
Oblast 7 EOTHISABOE OB CEl. o1 6. 1053 5 954 - 6 844 30.11.2012
Slatina, Stary Liskovec, Zé&tin
Oblast 8 Jehnice, Mokra Hora, #Sin, 108,9 - 117,0 7079 - 7 605 30.11.2012
Utéchov u Brna
Brnénké Ivanovice, Dolni HerSpice,
Dvorska,
Oblast 9 Holasky, Horni HerSpice, Chrlice, 78,9 - 110,5 5129-7 182 30.11.2012
Prizienice,
Turany

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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Priloha ¢. 4. Cenova mapa ngjemného v jednotlivych obcich 2\ kraje

Tab. ¢. 34: Cenova mapa najemného — Kro#ftiz

Bysttice pod

Hostynem 75,0 - 86,2 4875 -5 603 31.5.2011
HoleSov 88,4 - 97,6 5746 - 6 344 31.5.2p11
Hulin 715-82,2 4648 -5 343 31.10.2011
Chropyr¢ 75,7-87,1 4921 -5661 31.10.2011
Korycany 63,4-77,4 4121 -5031 31.10.2011
Kromgtiz 89,6 - 99,0 5824 -6 435 31.5.2011
Kvasice 69,9 - 85,0 4524 -5525 31.10.2Pp11
Morkovice - Slizany 55,1-67,4 3582 -4381 312001
Zdounky 67,3 -82,3 4374 -5 349 31.10.2p11

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)

Tab. ¢. 35: Cenovad mapa ndjemného - Uherské Hradi&t

Banov 68,4 - 83,6 4446 -5 434 31.10.2p11
Bojkovice 70,0 - 85,5 4 550 - 5558 31.10.2011
BorSice 78,4 -95,9 5096 - 6 234 31.10.2p11
Buchlovice 80,5-98,4 5232 -6 396 31.10.2p11
Dolni Némgi 64,2 - 78,5 4173-5102 31.10.2011
Hluk 69,2 - 84,6 4 498 - 5 499 31.10.2011
Kunovice 81,3-93,5 5284 -6 078 30.4.2011
Nivnice 69,5-84,9 4518 -5519 31.10.2011
Ostrozska Nova Ves 79,3-97,0 5154 - 6 305 32Qna
Staré Mso 93,0-107,0 6 045 - 6 955 31.5.2p11
Strani 64,2 - 78,5 4173 -5102 31.10.2p11
Uherské Hradist 88,3-97,6 5739 -6 344 31.5.2011
Uhersky Brod 87,7-97,0 5701 -6 305 31.7.2011
Uhersky Ostroh 80,3-98,2 5219 -6 383 31.10.2011
VI¢nov 74,9 -91,5 4 869 -5 948 31.10.2011

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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Tab. ¢. 36: Cenova mapa najemného — Vsetin

Halenkov 61,8 - 75,5 4017 - 4908 31.10.2p11
Horni Be&va 70,3 - 85,9 4 569 - 5584 31.10.2011
Ho&alkova 62,2 - 76,0 4 043 - 4940 31.10.2011
Howvezi 64,1 - 78,3 4166 - 5 089 31.10.2011
Hutisko - Solanec 68,3 - 83,5 4439 -5428 310012
Jabtinka 65,1 - 79,6 4231-5174 31.10.2011
Karolinka 55,3 -67,6 3594 -4394 31.5.2011
Kle¢ 62,0 - 75,7 4030 - 4921 31.10.2011
Novy Hrozenkov 61,0 - 74,5 3965 -4 842 31.10.2011
RoZnov pod

Radho&m 76,2 - 84,2 4953 -5473 30.4.2011
ValaSska Bysice 61,3-74,9 3984 - 4869 31.10.2011
ValaSské Mezici 76,4 - 84,4 4 966 - 5 486 31.7.2Q11
Velké Karlovice 57,3-70,1 3724 - 4556 31.102pp1
Vsetin 73,8 -81,6 4797 -5 304 30.4.2011
Zasova 69,4 - 85,7 4504 - 5 506 31.10.2011
Zubii 67,7-77,8 4 401 - 5 057 31.5.2011

(Zdroj: Mapa nadjemného. MMR.)

Tab. ¢. 37: Cenova mapa najemného — Zlin

Brumov - Bylnice 63,6 - 73,1 4134 -4751 31.32D1
Frystak 79,7-97,4 5181-6 331 31.10.2p11
Luhatovice 98,9-113,8 6 429 - 7 397 31.5.2011
Napajedla 80,0 - 92,0 5200 - 5980 31.3.2011
Otrokovice 94,1 - 104,0 6 116 - 6 760 31.3.2Pp11
Slaviin 64,8 - 74,5 4212 - 4842 30.4.2011
Slusovice 67,8 - 82,8 4 407 - 5 382 31.10.2011
Stitna nad VIA -

Popov 61,7 -75,4 4011 -4901 31.10.2p11
Tlumaiov 77,0-94,1 5005-6116 31.10.2011
ValaSské Klobouky 62,1-71,4 4037 - 4641 30.4120
Vizovice 76,0 -92,8 4940 - 6 032 30.4.2011
Zlin (viz nasleduijici tab.

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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Tab. ¢. 38: Cenova mapa najemného — Zlin

Oblast 1 Zlin 89,2 - 96,7 7136 -7 736 30.11.201
Oblast 2 Sy irete [B2VNIE], (MEIETOYIED U AT, 88,7 - 96,1 5766 - 6 246 30.11.201
Prstné
Jaroslavice u Zlina, Ké&vka, Kostelec
Oblast 3 4 21ne, 89,6 - 95,2 5824 -6 188 30.11.201
ast Kudlov, Lhota u Zlina, LuZkovice, Mladcoy I i T
Priluky u Zlina, Sala$ u Zlina, Sipa, Veliko

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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Jednotlivé barvy charakterizuji typ standardizovenigytu.

Udaje jsou uvedeny v tomto fauli:
» Podlahova plocha bytu
Poloha domu
Velikostni kategorie
Technologie vystavby

Sta&i a technicky stav domu

YV V. V VYV V

Technické vybaveni bytu

* 65 m2
* bez rozliSeni
* stredre velké byty (40 az 70 mXetns)

* zdéna stavba
* stavba ve standardnim technickém
stavu

* byty ve standardnim technickém stavu

stavu

* 65 m2
* bez rozliSeni
* stredre velké byty (40 az 70 m2Zetns)

* panelova stavba
* stavba ve standardnim technickém

* byty tengardnim technickém stavl

* 65 m2
* bézna poloha
* stredre velké byty (40 az 70 m2etns)

* zdéna stavba
* stavba ve standardnim technickém
stavu

* byty ve standardnim technickém stavu

stavu

* 65 m2
* Bzna poloha
* stredre velké byty (40 az 70 m2Zetns)

* panelova stavba
* stavba ve standardnim technickém

* byty \emsfardnim technickém stavl

* 80 m2
* bez rozliSeni
* velké byty (WtSi nez 70 m2)

* zdéna stavba
* stavba ve standardnim technickém
stavu

* byty ve standardnim technickém stavu

stavu

* 80 m2
* pbez rozliSeni
* velké byty &8i nez 70 m2)

* panelova stavba
* stavba ve standardnim technickém

* byty \emsfardnim technickém stavl

(Zdroj: Mapa najemného. MMR.)
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