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ABSTRAKT

Diplomova prace navrhuje opafeni pro rozsifeni poskytovani sluzby ,,Idealni najemce*
na novy lokalni trh, konkrétné do Prahy. Teoreticka ¢ast prace zahrnuje klicova
vychodiska a teoretické poznatky, ze kterych nasledné vychazi jak analyticka, tak
i navrhova ¢ast. Jedna se 0 definovani podnikatelského planu a jeho casti, jeZ by mél
obsahovat, a doporuceného postupu, jak jej sestavit. Déle tato kapitola charakterizuje
analyzy vnitiniho a vné&jSiho prostfedi podniku, kterymi jsou PEST analyza, Porterova
analyza péti konkurencnich sil, marketingovy mix a SWOT analyza. Analytickd ¢ast
mapuje soucasné prostiedi a situaci firmy a je zaméfena na prizkum budouciho trhu, na
ktery bude v rdmci expanze sméfovat. Analyticka ¢ast slouzi jako hlavni podklad pro
vypracovani ndvrhové ¢asti, kde jsou formulovany konkrétni navrhy a doporuceni. Tento
navrh poskytuje spoleénosti podklady k tomu, aby bylo dosazeno zamysleného cile,

kterym je expanze na novy trh do Prahy.

ABSTRACT

Masters’ thesis suggests the optimal measures for the expansion of the service called
“Idealni najemce” to the new local market, concretely to Prague. In the theoretical part
the crucial theoretical know-how is characterized. Knowledge described in the theoretical
part was essential for the problem analysis and the proposal part. Business plan and its
parts are defined together with the recommendations on how to proceed with the
expansion. Furthermore it contains the analysis of the inner and outer space of the firm,
which are PEST analysis, Porter‘s model of competitive environment, marketing mix and
SWOT analysis. In the problem analysis the present trends and current firm’s position on
the market are described, together with the analysis of the new market. Proposal part is
based on the previous findings which were used to specify the concrete suggestions on

how to achieve the defined objective, which is the expansion to the Prague’s market.
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UVOD

Ceské podnikatelské prostiedi aktualng zaziva velkou startupovou vinu a i piesto, Ze
nejsou zndmy piesné tidaje o tom, kolik startupti je aktualné aktivnich, tento pojem se tési
nebyvalé popularité. Cim vice startuptl vSak vznikd, tim naroéngjsi je se v tomto
podnikatelském prostiedi prosadit, pifipadné ziskat dulezitou finan¢ni podporu od
investortl. Rika se, Ze druhého roku své existence se ,,doZije“ pouze desetina téchto dnes
velmi popularnich projektti. Jednou ze spolecnosti, které se to podatilo je UlovDomov.cz
S.I. 0. Spole¢nost provozuje inzertni portal zabyvajici se ndjemnim bydlenim. Od
pocatku byl stavén jako ,,love brand®, cemuz odpovida nejen jeho uzivatelské prostiedi,
ale také pro-klientské sluzby, zptisob komunikace s klienty a sprava fady facebookovych
skupin, které se najemnimu bydleni vénuji. Tento projekt investory oslovil jiz ve svych
zacatcich a po dvou letech provozu nejen jim, ale 1 vefejnosti spole¢nost dokdzala, Ze ma
na trhu své misto. V roce 2016 piisla spole¢nost na trh s novou sluzbou Idedlni najemce.
Jedna se o sluzbu garantovaného ndjmu, kdy si spole¢nost pronajme od majitele byt, ktery
dale podnajima a majiteli garantuje piijem ndjemného. Po tomto typu sluzeb je aktualné
velka poptavka, Semuz piispiva i fakt, Ze je téméf kazdy desaty Cech v exekuci a hrozi,
ze se v byté usidli ¢lovek se Spatnou platebni moralkou.[1] Velky potencial nejen
V inzertnim portalu, ale i ve sluzbé Idedlni ndjemce vidi novy investor spole¢nosti —
investi¢ni skupina Miton. Sluzba garantovaného najmu je aktudlné poskytovana v Brng,
ale spole¢nost se z divodu jejiho Gspéchu rozhodla pro jeji expanzi do Prahy.

Cilem této diplomové prace je vytvofeni planu pro realizaci expanze sluzby na novy trh
v Praze. Expanze by méla byt realizovana zacatkem roku 2018.

V praci jsou stanoveny hlavni cile a metody, kterych bude vyuzito pro dosaZzeni téchto
cili. Dale pak teoretické poznatky poskytuji nezbytné podklady, které jsou potieba
K provedeni analyz. Analyticka ¢ast poskytuje pohled na vnitini i vné&jsi prostiedi
podniku. Jsou sestaveny analyzy odvétvi a trhu, marketingovy mix apod. Tyto kapitoly
se nasledné staly podkladem pro vlastni navrhovou cast, ktera obsahuje marketingovy
a organizacni plan. Zaroven je také zpracovano finan¢ni hledisko realizace expanze a

rizika s expanzi spojeni.
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1 VYMEZENIi PROBLEMU, CiLE A METODY PRACE

Vymezeni problému

V poslednich letech vyrazné vzrostl zajem o investiéni byty. Mnoho lidi koupi bytu
povazuje za dobie uloZzené penize, piipadné jej nékteti kupuji na hypotéku s vidinou toho,
Ze jej pronajmou. At uz se jedna o investi¢ni byt, ptipadné ho majitelé zdédili nebo jim
zustal z divodu, ze se prest¢hovali jinam, vSichni maji spolecné to, Ze jej na trhu
S pronajmy nabizi potencialnim zajemctim o bydleni. Mnohdy si vSak vétSina z nich
neuvédomuje, Ze pronajimani nemovitosti obnasi také riziko, Ze se v byt¢ usadi neplatic,
ptipadné najemnik, ktery vrati byt poniceny. O to vétsi ptekvapeni je potom cekd, kdyz
nekterd ze situaci nastane. Tvlrci portdlu UlovDomov.cz, ktery se specializuje na
pronajmy, proto vyvinuli sluzbu, diky které mohou majitelé bytl bezstarostn¢ svoji
nemovitost pronajmout bez obav z poniceni bytu a navic se stoprocentni zarukou, Ze
najemné dostanou vcas i v okamziku, kdy bude byt neobsazeny. Najemnikem se v tu
chvili stava Ideadlni najemce, ktery do bytu hleda podnajemniky a zaroven provétuje jejich
solventnost a spolehlivost. Sluzba Idedlni ndjemce je aktualné poskytovana v Brn¢. Tato
diplomova prace se zabyva navrhem rozsifeni sluzby do dalsi oblasti Ceské republiky,
kterou je Praha. I pies to, ze vramci celé Ceské republiky i p¥imo v Praze jsou
spoleCnosti, které poskytuji urCitym zplisobem podobnou sluzbu, Idedlni ndjemce
majitelim bytl pfinasi nejen moZnost zbavit se starosti spojenych s pronajmem, ale také
oproti konkuren¢nim spole¢nostem se stava piimo najemnikem daného bytu, ktery dale

podnajimé a zaroven majiteli bytu garantuje pravidelny mési¢ni piijem.

Cile prace

Cilem diplomové prace je vypracovani planu pro rozsifeni sluzby Idedlni najemce do
dal3i oblasti Ceské republiky, konkrétné do Prahy. Diplomova préace je uréena pro vedeni
spole€nosti UlovDomov.cz s. r. 0. a méla by byt ndvodem, jak postupovat a jaké kroky
podnikat béhem expanze na nové lokalni trhy.

Dilé¢imi cili, jez pomohou naplnit hlavni cil prace, je zpracovat analyzu vnitiniho
a vnéjsiho prostiedi podniku, dale pak na zéklad¢ vysledki provedenych analyz zpracovat

marketingovy, organizacni a finan¢ni plan realizace expanze.
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Pouzité metody

Zpracovani potiebnych materidli je provedeno za pouziti metod zalozenych na
myslenkovém postupu a metod empirickych. V ramci analytické Casti prace je pouzita
analyza, ktera se zabyva zkoumanim jak vnitinich, tak i vnéjSich faktorti ovliviujicich
spole¢nost. Dalsi pouzitou metodou je syntéza, kterd slouzi k sestaveni SWOT analyzy.
VétsSina primarnich dat, predevSsim o spolecnosti, je ziskana piedevSim na zakladé
pozorovani déni ve spolecnosti. Pro zjisténi dilezitych internich informaci je pouzita
metoda vedeni fizenych rozhovori jak s vedoucimi pracovniky, tak i Fadovymi

zameéstnanci.
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2 PREDSTAVENI SPOLECNOSTI UlovDomov s.r.o.

(NovDowmov.cz

Obrazek 1: Logo spolecnosti UlovDomov.cz S. I. 0.
Zdroj: UlovDomov.cz [2]

Zakladni idaje o spole¢nosti [2, 3]:

Obchodni firma: UlovDomov.czs. r. 0.

Sidlo: Rasinova 103/2, Brno-mésto, 602 00 Brno

Identifikaéni ¢islo: 293 00 631

Den zapisu: 17. prosince 2011

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Internetové stranky:  www.ulovdomov.cz

Piedmét podnikani: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3

zivnostenského zakona

Statutarni organ:

Jednatel: Tomas Brychta, datum narozeni 4. biezna 1988
Jednatel: Martin Bfezina, datum narozeni 30. biezna 1988
Zpisob jednani: Kazdy jednatel zastupuje spolecnost samostatn¢.
Zakladni kapital: 1200 000,- K¢

2.1 O spole¢nosti

Spole¢nost UlovDomov.cz s. 1. 0. v soucasné dob¢ plisobi na trhu pronajmi residen¢nich
nemovitosti a byla zalozena 17. prosince roku 2011 tfemi zakladateli Ing. Martinem
Bfezinou, Ing. TomaSem Brychtou a Ing. Johnym Paterou. Hlavni myslenkou, kterd vedla
ke vzniku spole¢nosti, bylo vytvofit produkt, ktery udéla trh s pronajimanim nemovitosti
prehledn&jsi, méné rizikovy a usnadni praci jak tém, kteti si nové bydleni hledaji, tak 1
samotnym pronajimatelim. Prvnim krokem v naplnéni této myslenky bylo vytvoteni
portalu UlovDomov.cz, ktery se specializuje vyhradné na pronajmy a poskytuje jeho
navstévnikiim ucelenou databazi byti po celé republice jak od soukromych majitelt, tak
i realitnich kancelafi. Na portale je také mozné vyuzivat sluzbu Provéiovdni rizikovosti
osob, diky které se majitel nemovitosti béhem par sekund muze presvédcit, jestli neni

dany zajemce 0 nemovitost v exekuci, ¢i hledany Policii CR. V ramci provéfovani jsou
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kontrolovany vSechny dostupné rejstiiky a vyvésky, jedna se naptiklad o Insolvenéni
rejstiik, Utedni desku soudnich exekutordi, Vefejné dluhy u VZP a dalsi. Dale pak
UlovDomov.cz s. 1. 0. spravuje internetovy portal Rddce, kde zvetejituje uzitecné clanky
tykajici se ndjemniho bydleni, které jsou zajimavé jak pro najemniky, tak i pronajimatele.
Spole¢nost UlovDomov.cz s. r. 0. v druhé poloviné roku 2016 také spustila sluzbu Idedlni
ndjemce, kterd zajistuje pronajimatelim komplexni servis spojeny s prondjmem jejich
nemovitosti, véetné prevzeti vSech rizik s tim spojenych. Spole¢nost tak reaguje na fakt,
kdy vice nez dv¢ tietiny vSech pronajimateli nemovitosti maji Spatné zkuSenosti
s nesolidnimi najemniky, kteti fadné neplati ndjem a o pronajaté nemovitosti se nestaraji,

v horsich ptipadech je i nic¢i. [4, 5]

2.2 Predmét podnikani

Predmétem podnikani spolecnosti je provoz inzertniho portalu UlovDomov.cz
a dopliujici sluzby, které je mozné na portale nalézt. Déle je to pak poskytovani sluzby
Idealni ndjemce, prostiednictvim které si spole¢nost od majitele pronajme byt, ten dale
podnajimd, majiteli plati pravidelné ndjemné, ze kterého si strhavéa pausalni castku jako

platbu za poskytované sluzby.

2.3 Cile spolecnosti

Cilem spolecnosti je poskytovat na ¢eském trhu komplexni sluzby spojené s prondjmem
reziden¢nich nemovitosti. Jak jiZ bylo zminéno, hlavnimi dvéma projekty spole¢nosti
jsou inzertni portdl UlovDomov.cz a sluZzba garantovaného najemného Ided/ni ndjemce.
Co se tyka inzertniho portalu, prioritnim cilem pro rok 2017 je stat se jedni¢kou na trhu
V poctu nabizenych inzeratli a poskytnout tak navstévnikim webu komplexni nabidku
prondjmd, ktera se na trhu aktualné nachazi. Sluzba Idedini najemce byla na brnénsky trh
uvedena Vv roce 2016, béhem tohoto roku ziskala spolecnost do spravy piiblizné padesat
bytovych jednotek. Rok 2017 je pro Idedlniho ndjemce ve znameni optimalizace procest
a akvizice dalSich byt v Brng, cilem je pfibliZit se hranici pfibliZzné péti set bytll. Zaroven
spolecnost planuje expanzi sluzby do Prahy, pfi¢emZ v roce 2017 probiha prizkum trhu
a testovani stanovenych hypotéz. V roce 2018 by mél Idedlni ndjemce atakovat hranici
tisice spravovanych byti, pficemZ zhruba polovina by mély byt byty v Praze. Na
brnénském a prazském trhu je cca 350 tisic pronajimanych bytt, ptiblizné 80 tisic jsou

byty v Brn¢, 270 tisic byt tedy pfipada na Prahu. Po odecteni méstskych bytd, kterych
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je pfiblizné 50 tisic, zbyva 220 tisic byti, které tvoii celkovy potencidl pro prazsky trh.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o atraktivni sluzbu pro majitele nemovitosti, spole¢nost
pro nasledujici roky predpokladda ptiblizné¢ 100% meziroéni rist poctu spravovanych
nemovitosti. V dlouhodobém horizontu spolecnost planuje expanzi i do dalSich mést
v ramci Ceské republiky. V horizontu péti let spoleénost planuje spravovat piiblizné 4 %
vSech pronajimanych reziden¢nich nemovitosti v Praze a Brn€. Na prazském trhu tedy
sméiuje k hranici 6600 byttt do roku 2022. Hlavnim cilem podnikani je samoziejmé zisk.
Sluzba Idedlni najemce je zalozena piedevSim na technologiich, jez bylo velmi narocné
vyvinout. Zaroven se jedna o novou sluzbu, proto je tieba vénovat nemalé prostiedky na
jeji propagaci a je tedy logické, ze v prvnich par letech bude projekt ztratovy, nicméné

s ptedpokladem tvorby budoucich zisk.

2.4 Misto pisobeni sluzby Idealni najemce

Sluzba Idedlni najemce v soucasné dob¢ pisobi v Brné, kde ma také samotna spole¢nost
své sidlo. Vzhledem k tomu, Ze je Brno druhé nejvétsi mésto v Ceské republice, kam se
mnoho lidi st€¢huje za studiem, ptipadné€ za praci a pii sou¢asném trendu velmi vysokych
cen nemovitosti, je zde vysoké mnozstvi bytli ur€enych k pronajmu. Rozsifeni sluzby
Vv ramci Brna je vSak limitovano poctem dostupnych nemovitosti, které se pronajimaji,
proto spole¢nost planuje rozsifit sluzbu do dalsich mést v ramci Ceské republiky. V prvni

fazi se jedna o expanzi sluzby do hlavniho mésta Prahy.
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3 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V ramci teoretické Casti této prace jsou definovana a popsana teoreticka vychodiska, ze
kterych vychazi analyticka a navrhova cast prace. Dale je stanovena specifikace
podnikatelského planu a nasledné popsany analyzy, jak vnitiniho, tak i vnéjsiho prostiedi

podniku.

3.1 Podnikatelsky plin a jeho vyznam

Podnikatelsky plan je kliCovym pisemnym dokumentem pro zalozeni nové spolecnosti.
Nemén¢ dulezitym je vSak i v okamziku, kdy management planuje rozsifit ¢innost
spolecnosti, at’ uz otevienim nové pobocky v ramci jednoho statu, ¢i expanzi do zahranici
nebo nékterou z pobocek kapitalové posilit.

Definovani cilii v oblastech financovani, vyroby, reklamy nebo odbytu a stanoveni
strategii k jejich dosazeni je potfebné pro zabezpeceni pldnovaného rozvoje daného
podniku. Naplanované cile spolu navzdjem souvisi a tvoti komplexni souhrn, proto musi
byt spole¢né¢ uvedeny v jednom kompletnim dokumentu, ktery se nejCastéji nazyva

podnikatelskym planem, zamérem, ¢i podnikatelskou koncepci. [6, 7]

Podnikatelsky plan slouzi k rozhodovani a hodnoceni jak majitelim spolecnosti,
manazertum, tak i externim investoram. Majitelim poskytuje voditko pro dalsi planovani
¢innosti, pomaha stanovit zivotaschopnost podniku a zaroven je dillezitym nastrojem pfi

ziskavani finan¢nich zdroju. [8]

Béhem zpracovavani podnikatelského planu by mély byt respektovany obecné platné
zasady, které urCuji smér, jakym by se mél podnikatelsky zadmér formulovat. Je tedy
vhodné, aby podnikatelsky plan byl [9]:

e Srozumitelny — srozumitelnd prezentace myslenek, bez zbytecné dlouhych
souvéti a za pouziti imérného mnozstvi ptidavnych jmen napomuiiZze ke snadnéjsi
orientaci a pochopeni podnikatelského planu. Pokud je to mozné, je vhodné
doplnit dana tvrzeni piehlednymi tabulkami se souvisejicimi ¢isly.

e Logicky —jednotlivé mySlenky v ramci planu musi byt podloZeny fakty a logicky

na sebe navazovat.
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3.11

Uvazené stru¢ny — myslenky a zavéry zvetfejnéné v planu by mély byt strucné,
avsSak s ohledem na to, aby nechybé¢la dilezitéa fakta.

Pravdivy a realny — pravdivost uvedenych udaji by méla byt samoziejmosti.
Stejné¢ tak by se mél tviirce planu snazit o to, aby jim predikovany vyvoj
respektoval realné moznosti podniku a trhu.

Respektujici rizika — béhem tvorby podnikatelského planu je tieba se zaméfit na
identifikaci rizik, ktera mohou v budoucnu nastat a ohrozit realizaci zaméru.
Stejn¢ tak je dulezit¢ dodrzet variantnost navrhovanych feSeni v kritickych
momentech budouciho vyvoje.

Inovativni — m¢l by pfinaset nové, nebo alespon inovované produkty, ¢i sluzby

a tvotit hodnotu pro zédkaznika.

Obecny postup pro sestaveni uspéSného podnikatelského planu

Existuje obecné platny postup pro sestaveni spé$Sného planu. Je vSak nutné podotknout,

ze neni tieba striktné dodrzovat veskeré uvedené kroky a zaroven je mozné je podle

potteby podnikatele rizné zpracovat, ¢i je navzdjem kombinovat. Jednotlivé kroky jsou

uvedeny nize [8]:

1.

10.

Ujasnéni si odpovédi na otazku co a pro¢ je vlastné planovano a k ¢emu dany plan
bude slouzit.

Vymezeni soucasnych podnikatelskych aktivit a definovani moZznych
podnikatelskych aktivit do budoucna.

Zhodnoceni souc¢asného stavu podnikani a jeho urovné za pomoci interni analyzy
podniku.

Zhodnoceni externich faktorti, které fungovani podniku ovliviluji, pomoci
analyzy makro a mikroprostredi.

Definovani cild, idealné tak, aby splinovali podminku SMART.

Navrzeni strategie, pomoci niz dojde k dosazeni stanovenych cilli a zaroven
identifikace moznych rizik a hrozeb.

Rozpracovani zakladni strategie, kterd bude respektovat mozna rizika.
Vypracovani planu pro finan¢ni toky a naklady a vynosy.

Dokon¢eni planu a piiprava na jeho realizaci.

Realizace podnikatelského planu a prabézna prace snim béhem jeho

implementace.
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3.1.2 Struktura podnikatelského planu pro jiz existujici podnik
Nize jsou uvedeny a strucné pospany jednotlivé kapitoly, které by mély byt obsazeny

v podnikatelském planu.

Titulni strana planu
Obvykle je zde uveden, ndzev a sidlo spolecnosti, jména zhotoviteld planu a jejich

kontaktni udaje, stru¢ny popis podniku a povaha jeho podnikani. [8]

Exekutivni souhrn

Exekutivni souhrn je ve své podstaté extraktem celého podnikatelského planu, ktery
z pravidla byva zpracovan jako posledni. Cilem této kapitoly je vzbudit ve ¢tenafi uréitou
zvédavost, aby mél zajem ve Cteni pokracovat i nadéle. Exekutivnimu souhrnu by méla
byt vramci zpracovavani planu vénovana dostatetna pozornost, protoze je jednou

z nejdulezitéjsich kapitol. [8]

Ziakladni udaje o podniku

V piipadé, Ze je podnikatelsky plan zpracovavan pro pouziti pouze v dané spolecnosti,
neni nutné zahrnovat udaje, které by mél kazdy manazer znat. Avsak v ptipadé externiho
posuzovatele planu je vhodné struéné a prehledné shrnout zdkladni udaje o firmé, kterymi
jsou obchodni jméno, pravni forma podnikani, velikost kapitalu, identifika¢ni &isla IC a
DIC, adresu sidla firmy a po¢et kmenovych zaméstnanci. Je dobré mit na paméti réeni
,mén¢ je n¢kdy vice™ a pti tvorbé této kapitoly na toto myslet a dalSi nezbytné udaje

Vv piipad¢ potfeby uvést do pfilohy. [8]

Vize podniku

Pokud podnik funk¢ni vizi ma, méla by v ramci podnikatelského planu byt uvedena.
Problémem vSak casto byva stanovit, jak funkéni vize podniku vypada. Klasicky
strategicky management podniku rozliSuje mezi vizi a misi podniku. V principu jde vSak
o vyjadfeni toho, jak by se podnik ptal ,,zapsat do déjin®, jaké jsou jeho dlouhodobé
ambice a jak by si pfal byt vniman jak externimi, tak i internimi pozorovateli. Idealni

formulace vize mtize byt pomoci lehko zapamatovatelné¢ho firemniho a vtipného sloganu.
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Kazda vize by zaroven méla byt zalozena na konkrétnim vizionafi — zakladateli podniku.

[8]

Historie podniku

Pokud je podnikatelsky zamér uréen pro externi vyuziti, m¢la by historie podniku tvofit
samostatnou kapitolu. V této kapitole je tieba prezentovat historické finanéni udaje,
vétsinou ve formé tii standardnich ucetnich vykazi minimalné z ptedchoziho ucetniho
obdobi, idealn¢ vsak za posledni tii. Je také dulezité zminit dilezité milniky ve vyvoji

spolecnosti, stejné tak vyvoj ro¢nich hospodarskych vysledkii. [8]

Organizace podniku a manazersky tym

Organizace podniku by méla struéné popisovat zplsob, jakym je podnikani
strukturovano, jaké vnitini zdroje jsou pro dosazeni cilii pouzivany — jednd se zejména o
persondlni zdroje, jak jsou vyuzivany, piipadné zda je tfeba je doplnit. Idedlni je
ptehledné schéma zakladni organizaéni struktury, pficemz Groven detailu a rozpracovani
bude zalezet a velikosti firmy a slozitosti dané organiza¢ni struktury. [8]

Kvalitni podnikatelsky plan mize byt zhodnocen pouze za ptitomnosti ,kvalitnich®
kli¢ovych ,hract“, kterymi jsou manazefi v daném podniku. Jejich kompetence
a vykonnost jsou klicovym faktorem pro dlouhodobou tspéSnost podniku. V tomto
pfipad¢ jsou pro externi investory dulezité reference, profesni Zivotopisy, predeslé
podnikatelské tspéchy atd. [8]

Tato kapitola podnikatelského planu, spole¢né s podnikovou infrastrukturou a produkty
spolecnosti je vlastné interni analyzou podniku, zaroven je tfeba neopomenout analyzu
vné&jsiho prostredi. Jednotlivé nastroje ¢i modely pro analyzu jak vnéjsiho, tak i interniho
prostiedi podniku (SWOT analyza, PEST analyza, Porterliv model pé&ti konkuren¢nich

sil, marketingovy mix) budou pfedstaveny v kapitolach teoretické Casti nize. [8]

Podnikova infrastruktura

Takto kapitola podnikatelského planu je zamétena na identifikaci a posouzeni dalSich
zdrojii nepersonalniho charakteru. Nejde jen o hmotnd aktiva, ale 1 o ta nehmotna,
naptiklad patenty a licence. Analyza aktiv by méla byt provedena poctivé a zaroven

struéné¢ a méla by sahat nad rdmec ucetniho pohledu. V této Casti je také dulezité
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vyhodnotit budouci potencial a mozny rozvoj, pfedev§im pokud je provazany s danym
podnikatelskym planem. A samoziejmé nesmi byt opomenut informacni systém podniku,

jak z pohledu hardwarového, tak i softwarového vybaveni. [8]

Produkty a sluzby

Od produktii a sluzeb spolecnosti je vétSinou odvozend nosna myslenka podnikatelského
planu. Proto je dulezité se dukladné¢ zameéfit na popis jak stavajicich, tak i nové
zamyslenych produkt ¢i sluzeb. Tuto ¢ast je vhodné doplnit tabulkovym piehledem
produktii a sluzeb s jejich stru¢nou charakteristikou a informaci o jejich vyznamu v ramci
celého produktového portfolia. Jde potom o vyjadieni toho, které produkty ¢i sluzby jsou

nosnymi pilifi naseho podnikani a které jsou pouze doplitkové. [8]

Trhy podniku

Je dilezité odhadnout potencialni a dostupné trhy, geograficky je vymezit a stanovit
segmenty zékaznikl a jejich pfedpokladany vyvoj. Zaroven jde o odhad celkové poptavky
po produktech ¢i sluzbéach spole¢nost s cilem odhadnout vynosy podniku, které budou
vychozimi ¢isly pro finan¢ni planovani. V ramci této kapitoly je dulezité vyuziti SWOT
analyzy, diky které je mozné stanovit silné a slabé stranky podniku a zaroven jeho hrozby
a prileZitosti. Zaroven je vhodné provést PEST analyzu, kterd je nastrojem slouzicim ke

zkoumani externich faktort. [8]

Konkurence podniku

Je dilezité zaméfit se jednak na stavajici konkurenty spolecnosti, u kterych je dilezité
stanovit jejich postaveni na trhu a moZnost ohrozeni nasSi Cinnosti, a ziroven i na
potencialni moznost vstupu konkurentli novych. Zaroveni je v této kapitole tieba se
zamyslet nad konkuren¢nimi vyhodami, kterymi podnik disponuje, nebo by disponovat
mohl a mohl by je i nadale rozvijet. Pro analyzu konkurenc¢niho prostfedi je vhodnym

nastrojem Porteriv model péti konkurenénich sil. [8]
Obchodni strategie

Obchodni strategie podniku je zjednoduSené¢ feceno zplisobem, jak dosdhnout

stanovenych cili na cest¢ kuskuteCnéni vyty¢ené vize podniku. Dokumenty
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pojednavajici o obchodni strategii podniku, davaji odpovéd’ na otazku ,,co a jak dal“. Co
se tyka obchodni strategie v podnikatelském planu, ta by méla byt dokonalym popisem
strategie samotného zameéru tak, aby oslovila kazdého Ctenaie planu. Po precteni této
kapitoly by mél ¢tenai dostat jasnou piedstavu o [8]:

¢ nosné myslence podnikatelského zaméru,

e Konkrétnich krocich, na nichz stoji dana strategie,

e konkurené¢nich vyhodach,

e ocekavanych vystupech a ptinosech,

e Konkrétnich cilech a kritérii k jejich méfeni.
Navrzend strategie by méla respektovat vysledky provedenych analyz. Nejcastéji
uzivanym formatem informaci pro rozhodnuti o dané strategii a jednotlivych krocich je
struktura SWOT tabulky.
Navrzena obchodni strategie pak slouzi jako podklad pro navrh funkénich ¢i ttvarovych
strategii (vyrobni strategie, strategie R&D, atd.), pfipadné strategie produktové, ktera je
pak propojenim obchodni a Gtvarové strategie. Produktova strategie se zabyva naptiklad
rozpracovanim diferencovaného produktu, nebo fazemi jeho Zivotniho cyklu a zptisobu
jeho uplatnéni na trhu.
Poslednim krokem navrhu strategie podniku je potom zhotoveni planu implementace
obchodni strategiec do podoby konkretizovaného opera¢niho planu, kdy se jedna

0 projektovou ptipravu a nasledné projektové fizeni realizace jednotlivych kroku. [8]

Produkty a produktova strategie

I ptes to, ze existuje vice moznosti, jak posoudit produktové portfolio, nejcastéji se
vyuzivé portfoliovd matice ,,BCG matrix“. Jedna se sice o znacné zjednodusené feseni,
které pln€ nezohlednuje trzni realitu, ani parametry vyrobkd, ale pro zakladni analyzu je
pln¢ dostacujici a jeji zaveéry je mozné vyuzit pii tvorbé strategie.

Jasn¢ definovand konkrétni produktova strategie je nezbytna jak pro zpracovani
utvarovych strategii, ale také pro GspéSnou implementaci celkové obchodni strategie.
Kazdy produkt by mél byt analyzovan z pohledu marketingového mixu tak, aby v ramci
obchodni strategie zahrnuté do podnikatelského planu byla jasné¢ dokumentovéana

ptedstava o [8]:

23



e Konkuren¢nim pfistupu ve strategii pro uplatnéni na daném trhu. Volba ptistupu
musi zohlediovat charakter trhu. Ve vétSiné piipadi se vSak jedna
0 vybalancovany mix jak diferencovaného, tak i cenového pfistupu.

e Zptisobu informovani a prezentace produktu na trhu. Kazda trzni ptilezitost musi
byt vyuzita rychle.

e Zpusobech distribuce produkti. Zda se jedna o pfimou distribuci, ptes dodavatele,
anebo internet ¢i kombinovang.

e Sluzbach spojenych s produktem, coz je klicovym prvkem zejména na

primyslovém trhu.

Vybér mozZné strategie
Na zaklad¢ posouzeni analytickych vysledki je mozné vybirat jeden ze strategickych
pristupti pro realizaci podnikatelského zaméru. Mozn4, a také v praxi Castéjsi, je vSak i
jejich kombinace. Strategie jsou rozdéleny do ¢tyf zakladnych skupin, u nichZz kazda
obsahuje dalsi typy [8]:
e Integracni strategie
o zpétnd integrace —jedna se o roz§ifeni svého podnikéani o podnikéani soucasnych
dodavatelu,
o dopfedna integrace — jedna se o rozsifeni svého podnikani o podnikani svych
distributorti nebo zakaznikd,
o horizontalni integrace — rozsifeni svého podnikani o podnik svého soucasného

konkurenta.

e Trzné intenzivni strategie
o prinik trhu — zvySeni trzniho podilu na jiz existujicim trhu,
o Vyvoj produktu — vyraznd inovace stavajiciho produktu nebo uvedeni na trh
zcela nového produktu,

o Vyvoj trhu — vstup na zcela novy trh.
e Diverzifika¢ni strategie

o koncentricka diverzifikace — uvedeni nového produktu, ktery je ptibuzny ke

stavajicimu produktu,

24



o konglomeratni diverzifikace — uvedeni nového produktu, ktery se stavajicim
absolutné nesouvisi,
o horizontalni diverzifikace — uvedeni nového produktu, ktery se stavajicim

nesouvisi, avsak je uréen pouze pro stavajici zakazniky.

e Obranné strategie
o fuaze, spojeni, aliance — spojeni zdroju sil s jinou spolec¢nosti,
o produkce nakladl — prodej aktiv a vyrazna redukce nakladu,

o prodej — prodej celého podnikani nebo strategické obchodni jednotky.

Finan¢ni plan

Finan¢ni plan je jakymsi zavrSenim tvorby podnikatelského planu. Tvofi spojovaci
mistek mezi predstavami vlastniki a realitou, ve které se podnik pohybuje. Diky
finan¢nimu plénu je mozné ovéfit realnost podnikatelského zdméru a ptipadné poukazat
na jeho vynosnost. Samotnému finan¢nimu planu je tfeba vénovat zvySenou pozornost,
protoze se jedna o nejrizikovejsi etapu z celého podnikatelského planu. Nastava zde velky
prostor pro chybovéni, at’ uz z divodu nedostatecné informovanosti, ¢i nezkusenosti.
Finanéni plan by mél byt dostatecné vystizny, avSak strucny, rozhodné by nemél
dominovat celému podnikatelskému planu. Proto je vhodné zminovat pouze
existuje. V ramci finan¢niho planu se zhotovuje plan likvidity — cash-flow, vykaz zisku
a ztraty a rozvaha. Vhodna délka planovaného obdobi je tii az pét let. Jiz existujici podnik
by mél zaroven kromé finan¢niho planu do budoucna ptedlozit také rozvahu, vykaz zisku
a ztraty a cash-flow za minula obdobi. Finan¢ni plan je vhodné zpracovat ve vice
variantach pro optimisticky, pesimisticky a pravdépodobny vyvoj trzeb, tim dojde ke

zvySeni jeho divéryhodnosti. [6]

Hodnoceni rizik

I sebekvalitnéjsi podnikatelsky plan v sob€ nese urcitou davku nejistoty a s ni spojenymi
riziky, coz mize zpusobit, ze se ocekavané vysledky mohou lisit od téch skutecné
dosazenych. Z tohoto divodu by mél kazdy podnikatelsky plan zahrnovat soucasné

I analyzu rizik, diky které je poté mozné mnohym rizikiim ptedchazet. Pro to, aby bylo
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mozné rizika eliminovat, ¢i se jim vyhnout, je dulezité podniknout ¢tyfi klicové kroky
[8]:

o Identifikace rizikovych faktori — je dllezit¢ se jest¢ pred realizaci planu
zamyslet nad moznymi pfi¢inami, které mohou jeho prubéh ovlivnit negativnim
smérem. Mnozina rizik je sama o sobé velice Sirokd, avSak nejrizikovéjsi jsou
trzni faktory, potom predikce vynosu, chovani zakaznikt a konkurence.

e Kuvantifikace rizik — jedna se o Ciselné vyjadieni rizika, kdy je tfeba odhadnout
pravdépodobnost vyskytu nezddouciho faktoru a vyvozeni moznych dusledki.

e Planovani rizikovych scénari — zahrnuje pfipravu moznych strategii a postupti
Vv pfipadé, ze se né&jaky z rizikovych faktorti projevi. Analyza rizik také muze
obsahovat tzv. what-if analyzu, kterd vymezuje mozné scénafe pomoci
predpokladi: pokud se stane Ze..., pak nastane ...

e Monitoring a Fizeni — je zaméfeno na prubéznou kontrolu a sledovani rizik
béhem realizace pldnu. V okamziku projeveni néjakého z rizikovych faktorti

ptichazi na fadu rozhodnuti o volbé¢ strategie k eliminaci dopadu jeho plisobeni.

3.2 Analyza vnitiniho a vnéjSiho prostredi
Pro zhotoveni realného podnikatelského planu s potencidlem k Gspéchu je tfeba stavét na
dobrych ,,zakladech®. Pomyslnymi zdklady jsou mysleny analyzy, jak vnégjSiho, tak
i vnitiniho okoli podniku.
V nasledujicich podkapitolach budou pfedstaveny analyzy vnitiniho a vnéjSiho prostiedi:
e PEST analyza
e Porteriiv model péti konkurenénich sil,
e Marketingovy mix,

e SWOT analyza.

3.2.1 PEST analyza

PEST analyza se zamétuje na obecné externi okoli, pti¢emz jeji nazev je tvofen prvnimi
pismeny oblasti, kterymi se zabyva. Jedna se o politické, ekonomické, socidlni
a technologické prostiedi, ve kterém se spolecnost pohybuje. Jde o vnéjsi vlivy, které
nema moznost podnik ovlivnit. Na druhou stranu je velmi dulezité, jakym zpiisobem se

K nim spolecnost postavi a jak bude schopnd na tyto vlivy reagovat. Nejvhodné&jsim
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zpusobem je pfiprava alternativ mozného vyvoje, pribézné sledovani zmén v okolnim
prostiedi a v€asna a spravna reakce. [10, 11]
Jak jiz bylo uvedeno, PEST analyza je zamétena Ctyii zakladni oblasti, které jsou patrné

z Obrazku 2 [10]:

Politickeé faktory

Technologické faktory - Ekonamické faktory

Trend HDP

Vydaje na vyzkum i B
Urokova mira

RS | P EST I Mnozstvi penéz v obéhu

Noveé technologie

Rychlost technologického o Inflace )

pokroku Socialni faktory Nezaméstnanost
Investice

Obrazek 2: PEST analyza
Zdroj: vlastni zpracovani dle [5]

Politické faktory

Tato oblast zahrnuje jak politické, tak 1 legislativni faktory. Jedna se pfevazné o danovy
systém, danovou politiku, zahrani¢ni obchod, stabilitu vlady, ale i vliv politickych stran
a jejich pravicové nebo levicové zaméfeni. Legislativni faktory predstavuji zakony

a vyhlasky, které ovliviuji danou oblast, ve které spole¢nost podnika. [12]

Ekonomické faktory

Mezi hlavni ekonomické faktory patii vyvoj HDP, wvySe dichodl, inflace,
nezameéstnanost, Urokova sazba, zmény v ménovém kurzu a danova politika. VSechny
tyto faktory jsou navzajem propojeny a tvoii komplex trendu, které ovliviiuji kupni silu

obyvatelstva a jejich spottebni chovani. [12]
Socialni faktory

Socidlni faktory zahrnuji Groven vzdélanosti, ndbozenstvi, narodni tradice, zivotni

uroven, pocCet obyvatel, starnuti populace, hustota obyvatel, migrace obyvatel atd.
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VSechny tyto faktory velmi vyznamné ovliviiuji postoj zakaznikd k nabizenym sluzbam

a zaroven celkovou podobu poptavky. [12]

Technologické faktory
Oblast technologickych faktori obsahuje uroven a rychlost realizace novych technologii,
podporu vlady v oblasti vyzkumu, podptirné technologie, disledky vyvoje internetu,

aplikace a jejich dostupnost. [8, 12]

3.2.2 Porteriv model péti konkurenénich sil

Jedna se o model, diky kterému je mozné zkoumat konkurenty daného podniku, at’ jiz
potencialni, ¢i existujici. Podstatou tohoto modelu je posoudit odvétvi, v némz se bude
podnikani realizovat, charakteristiky trhu, jeho rizika a jiz zminénou konkurenci [7, 8].

Model se zamé&fuje na pét nasledujicich oblasti, které jsou patrné z Obrazku 3 [13]:

Potencialni novi
konkurenti

Substitucni
vyrobky

Obrazek 3: Porteriiv model peti konkurencnich sil
Zdroj: vlastni zpracovani dle [13]

Riziko vstupu potencialnich konkurenti

Nove¢ vstupujici firmy vstupuji na trh s vidinou ziskat podil na daném trhu a ¢asto 1 zdroje,
to miZe zapficCinit tlak na ceny a zaroven rist nakladii a v dsledku toho miiZze poklesnout
ziskovost daného odvétvi. Hrozba vstupu novych konkurentl do zna¢né miry zavisi na

jiz existujicich piekazkach pro vstup a zaroven na o¢ekavanych reakci firem, které jiz na
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daném trhu pisobi. Porter se ve svém modelu zminuje o Sesti prekdzkach vstupu na trh

[14]:

uspory z rozsahu,

diferenciace produktu,

kapitalovéa naroCnost,

pirechodové naklady,

ptistup k distribu¢nim nakladim,

nakladové znevyhodnéni nezavislé na rozsahu,

vladni politika.

Rivalita mezi stavajicimi konkurenty

V souvislosti s tim o jaké odvétvi se jedna, jakou ma strukturu a jaka je velikost podilt

jednotlivych firem, se jednd o nejsilnéjsi konkurencni silu. Rivalita mezi stdvajicimi

konkurenty je také ovlivnéna poptavkou. Nejbéznéjsim znakem rivality mezi konkurenty

je cenova rivalita, dale pak reklamni kampanég, uvedeni produktu a zlepSeny zdkaznicky

servis. [14, 15]

Faktory, které zptisobuji soupefeni mezi konkurenty, mohou byt nasledujici [14]:

pocetni nebo vyrovnani konkurenti,

pomaly riist odvétvi,

vysoké fixni nebo skladovaci naklady,

nedostate¢na diferenciace nebo pfechodové ndklady,
rozsiteni kapacity ve velkych pftirtstcich,
raznorodost konkurenta,

vysoké strategické zaméry,

vysoké prekazky vystupu.

Vyjednavaci sila odbérateli

Odbeératelé se piirozené snazi tlacit ceny vyrobkl a sluzeb dolii a zarovei kvalitu smérem

vzhliru. Timto jednanim stavi jednotlivé konkurenty navzdjem proti sobé a zaroveinl tak

snizuji ziskovost odvétvi. Skupina odbératelt mize spolecnost ovlivnit v ptipadé, ze [14]:

Je koncentrovana, anebo nakupuje velké mnozstvi ve vztahu k celkovému objemu

prodeje firmy.
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e Produkty, které v daném odvétvi nakupuje, tvoii znacnou ¢ast odbératelskych
nakladi, ¢i ndkupt.

e Produkty, které v odvétvi nakupuji, jsou nediferencované.

e Jinehrozi vysoké ptechodové naklady v pripad¢ zmény dodavatele.

e Je-li pIn¢ informovana o skute¢nych trznich cenach a skutecné poptavce po daném

produktu, ¢i sluzbé.

Vyjednavaci sila dodavateli
Dodavatel¢ naopak od odbérateli tlaéi ceny smérem nahoru nebo hrozi svym
odbérateliim moznosti snizit kvalitu. ZvySenim cen dodavatelt se pak miize stat odvetvi

méné ziskové. Podminky, které ¢ini dodavatele silnym, jsou velmi podobné jako u

odbeérateld. [14]

Hrozba substituce vyrobki
Substituty jsou konkurenéni produkty, které mohou splnit stejnou funkci, jako produkt
daného odvétvi. Dalo by se fict, ze dostupnost substitutii limituje potencialni vynosy

daného odvétvi a to tim, Ze urCuje cenové stropy. Cim atraktivnéjsi je cenova alternativa

nabidnuta substituty, tim pevnéji je stanoven strop ziskovosti odvétvi. [14]

3.2.3 Marketingovy mix
Marketingovy mix neni pouze nastrojem vnitini analyzy podniku, ale je pfedevsim velmi
uziteCnou pomiickou v tivahdch o produktech, pfipadné sluzbach, podniku pii jejich
realizaci na trhu. [8]
V ramci marketingového mixu je zahrnuto vSe, co firma miZe udé¢lat, aby ovlivnila
poptavku po svém produktu, ¢i sluzbé. Jedna se o soubor marketingovych nastroj, které
firma pouziva za ucelem upravy nabidky podle jednotlivych cilovych trhi. Bézny
marketingovy mix zahrnuje ¢tyfi prvky — 4P, které jsou nasledujici [16]:

e product (produkt),

e price (cena),

e promotion (propagace),

e place (distribuce).
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Produkt

Produktem je mysleno cokoliv, co lze na trhu nabidnout ke koupi, néco, co uspokoji
touhy, pfani a potieby zakaznika. Produkty nezahrnuji pouze hmotné zbozi. Lze si pod
timto predstavit také sluzby, osoby, mista, organizace, ¢i dokonce myslenky. Sluzby jsou
produkty, které zahrnuji aktivity, vyhody nebo uspokojeni. Jsou vSak nehmotné
a nepfinaseji zadné vlastnictvi. [17]

V piipadé sluzeb je tieba si uvédomit jejich vlastnosti, kterymi jsou: nehmotnost,
neodd¢litelnost od svych poskytovatelt, proménlivost na zakladé prostredi, kde jsou
poskytovany, pomijivost, coz znamena, Ze je nelze uskladnit a absence jejich vlastnictvi.
[17]

Je mozné sluzby rozdélit na zakladni a doplikové. Zakladni sluzba je ta, kterou si
zakaznik koupi kvili jeji primérni funkci. Doplitkova sluzba je soucésti zakladni, kterou
rozsifuje. Dale je mozné rozliSit Ctyii zakladni dopliikové sluzby, kterymi jsou
poskytovani informaci, prebirani objednavek, péfe o zakaznika a specialni sluzby.
Poskytovani poradenskych sluzeb zahrnuje pfedani dostate¢ného mnozstvi ptesnych
informaci o dané sluzb¢ zdkaznikovi, tak aby byl o dané sluzbé dokonale informovan. To
muze probihat prostfednictvim proskoleného personalu, webovych stranek, nebo letaki.
V nékterych ptipadech musi klienti v rdmci pfebirani objednavek splnit néjaké
pozadavky spolecnosti. Pfi komunikaci je dilezité, aby se zdkaznik citil dobte, proto je
dilezité, aby komunikace probihala pokud moZno v pfatelském tonu. Oblasti péce
0 zakaznika je tfeba vénovat zvySenou pozornost, je tfeba myslet na to, aby se zdkaznik
citil dobfe 1 v okamziku, kdy se pfimo nejedna o poskytovani sluzby. V riznych
pfipadech muize zdkaznik pozadovat odliSny postup poskytnuti sluzby, nez je pro
spolecnost bézné. Je tedy vhodné, aby na tento ptfipad byla spolecnost piipravena

a Vv ramci jejich moznosti na tyto pozadavky uméla reagovat. [18]

Aby sluzba zékaznika uspokojila, je dilezité dbat na jeji kvalitu. Vnimanou kvalitu vzdy
urCuje zakaznik, ktery ve vétsing piipad hodnoti nasledujicich deset faktora [17]:

e dostupnost — zda je sluzba poskytnuta vcas a je snadné k ni ziskat piistup,

e diaveéryhodnost — zda je spolecnost poskytujici sluzby daveéryhodna,

e znalosti — zda poskytovatel sluzby chape zakaznikovi potieby,

e spolehlivost — jak spolehlivé a konzistentné je sluzba poskytovana,
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e DbezpecCnost — zda je sluzba rizikova,

o kvalifikace — zda je personal k poskytovani sluzby dostate¢né kvalifikovany,

e komunikace — jak dobfte spolecnost své sluzby zakaznikiim komunikuje,

e zdvofilost — zda je persondl vici zdkazniklim vzdy citlivy a zdvotily,

e pohotovost — zda jsou sluzby poskytovany dostate¢né rychle a véas,

e hmotné prvky — zda vzhled persondlu a prostfedi odpovida kvalit¢ nabizené

sluzby.

Cena

Cena se od ostatnich polozek marketingového mixu vyznamné lisi a to predevsim tim, ze
pro spolecnost produkuje piijmy, zatimco ostatni polozky vytvaieji naklady. [19]

V nejuzsim slova smyslu je cena penézni Castkou, kterou si spolecnost Uctuje za
poskytnuti sluzby. V $ir§im slova smyslu pak cena znaci souhrn vSech hodnot, které jsou
zakaznici ochotni vyménit za uzitek plynouci z poskytnuté sluzby. [17]

Cilem spole¢nosti by mélo byt prodavat hodnotu a ne cenu. Zakaznik by se mél ztotoznit
s myslenkou, ze vys$$i cena urcité znacky je podlozena vyssi kvalitou. VétSina zakaznikt
je ochotna na tuto myslenku pfistoupit. Klic¢ové proto je, najit takovou cenu, ktera bude
pfiméfena jak pro zakaznika, tak i pro spole¢nost. [17]

Ceny mohou byt stanoveny na zaklad¢ [20]:

e Nakladi — vzhledem k jednoduchosti se jedna o nejcastéjsi zpusob stanoveni
ceny. Cena je tvorena naklady souvisejicimi s poskytovanim sluzby a zéaroven
marzi, kterd je k nakladiim pfipocitand. Tento zpusob je limitovan faktem, Ze
nerespektuje aktudlni situaci na trhu, nezohlediiuje tedy skute¢nou vysi
prostiedki, které jsou kupujici ochotni utratit.

e Konkurence — tento zpusob je akceptovatelny v okamziku, kdy spole¢nost nabizi
srovnatelné sluzby s konkurenci a je pro ni pfijatelné pozadovat za né
srovnatelnou cenu. Tato strategie se nejCastéji vyuziva v okamziku vstupu
spolecnosti na novy trh.

e Poptavky — tento zptisob zohlediiuje vysi poptavky po dané sluzbé. V okamziku
vysoké poptavky spole¢nost stanovy vyssi cenu, nez v ptipad¢ poptavky nizsi.

Uc¢ini tak 1 v ptipad¢, ze ndklady pfi obou variantach se shoduji.
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Vnimané hodnoty — Dalo by se fict, ze v tomto pfipad¢ uréuje cenu zakaznik.

Jedna se totiz o cenu, kterou je zdkaznik ochotny zaplatit na zakladé toho, jaky

uzitek a hodnotu mu koupé dané sluzby piinese.

Propagace

Nejzietelnéjsi casti marketingového mixu je propagace. V radmci propagace jsou ieSeny

jednotlivé formy a néstroje, jez jsou pouzity pro dosazeni jiz predem napldnovanych

prodejt. Jedna se o rizné formy podpory prodeje danych sluzeb. [21]

Veskeré komunika¢ni nastroje je mozné rozdélit do péti SirSich kategorii nasledovné [19]:

Reklama — jedna se o placenou formu neosobni komunikace a prezentace sluzeb
(inzeraty v tisku a audiovizudlnich médii, filmy, brozury, plakaty, letaky,
adresare, billboardy, reklamni sdéleni v misté nakupu, symboly a loga atd.).
Podpora prodeje — zahrnuje kratkodobé stimuly, které maji zakaznika povzbudit
k nakupu (soutéZe, odmény za nakup, vzorky, veletrhy, prezentace, kupony,
slevy, zabavni akce atd.).

Public relations — zajistuje budovani image spolecnosti a posilovani dobrych
vztaht s cilovou skupinou (komunikace prostfednictvim tisku, projevy, seminéie,
vyroéni zpravy, piispévky na dobrocinnost, sponzoring, spolecenské vztahy,
podnikové Casopisy, veiejné akce atd.).

Prodejni personal — provadi osobni prezentaci sluzeb za ucelem prodeje
a vybudovani kladného vztahu se zdkaznikem (prodejni prezentace, prodejni
porady, pobidkové programy, vzorky, veletrhy atd.).

PFimy marketing — je tvofen pfimym spojenim s jednotlivymi zékazniky za
ucelem vyvolani odezvy a rozvoje vztahu se zdkaznikem (katalogy, adresné

zasilky, televizni nakupy, elektronicka posta, telemarketing atd.).

Distribuce

Distribuce ptedstavuje cestu, jako jsou produkty dodany ke konecnému zakaznikovi.

V piipadé sluzeb se vSak fesi misto, kde je sluzba kone¢nému zékaznikovi poskytnuta.

Zpusob, jakym je distribuce provadeéna, je odvozena od potieb konecného zakaznika. [17]

Pro stanoveni vhodné distribu¢ni cesty rozlisujeme tfi strategie [22]:
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e Intenzivni distribuce — cilem spolecnosti je, aby jejich sluzby byly k dispozici
na co nejveétsim poctu mist v ramei daného trhu. Snazi se zajistit to, aby byla
sluzba zékaznikovi k dispozici témét kdekoliv.

e ExKluzivni distribuce — je pfesnym opakem piedeslé strategie. Pro tuto strategii
je typicky velmi omezeny pocet mist, kde Ize sluzbu vyuzit. Tato strategie je Casta
Vv ptipad¢ poskytovani velmi luxusnich sluzeb.

e Selektivni distribuce — je kombinaci pfedeSlych dvou strategii. Jedna se
o strategii, kdy firma ur¢i urCity pocet zastupcu, kteii poskytuji potiebné

informace o sluzbé¢ a zaroven ji i prodavaji.

Béhem distribucni cesty je zajistovana jak dodavka samotné sluzby, tak i prohlubovani
vztahu se zdkaznikem, jednéni o cendch a tvorba individudlni nabidky nebo také
poskytovani zpétné vazby. Je na rozhodnuti spolecnosti, zda zvoli pfimou distribuéni
cestu — neobsahuje zadné mezi¢lanky, nebo nepiimou distribu¢ni cestu — obsahuje
meziclanky, at’ uz velkoobchod, maloobchod, ¢i prostiedniky nebo prodejni agenty.
S ohledem na to, Ze sluzbu neni mozné oddélit od jejiho poskytovatele, vétSinou firmy

voli pfimou cestu distribuce. [10]

3.24 SWOT analyza

SWOT analyza patfi mezi nejpouzivanéjsi analytické metody a vyuZiva rGzna data
ziskana z individualnich oblasti. Na zakladé SWOT analyzy jsme schopni identifikovat
klicoveé interni 1 externi faktory, které funguji jak ve prospéch, tak i neprospéch
podnikatelského zaméru. Hodnoti podnikatelsky zamér jak z vnitiniho, tak i vnéjsiho
pohledu. Poskytuje tviirci podnikatelského planu informace jak o silnych a slabych
strankéch, tak i o pfilezitostech a hrozbach, které jeho plan mohou ovlivnit. Na Obrazku 4

je zobrazena SWOT analyza v matici suréenim puvodu negativnich a pozitivnich

faktord. [15]
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Weaknesses

Silné stranky Slabé stranky

| Vnitini prostiedi

O portunltles

Prilezitosti

| Vn&jsi prostredi

Obrazek 4: Struktura SWOT analyzy
Zdroj: vlastni zpracovani dle [15]

Silné a slabé stranky nemusi nutné zahrnovat vS§echny rysy spolecnosti, ale jen ty, které
maji vliv na kritické faktory uspéchu podnikatelského planu. Silné i slabé stranky podniku
je tieba métit ve srovnani s konkurenci a mély by byt zalozeny na faktech. [17]

Hrozby a prilezitosti vypovidaji o externich vlivech, které nema moznost spole¢nost

ovlivnit, ale méla by s nimi pocitat a ptizpasobit jim planovani. [8]
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4 ANALYZA PROBLEMU

V ramci této kapitoly je uvedena charakteristika trhu, na ktery bude spole¢nost vstupovat,
dale jsou provedeny strategické analyzy vnitiniho i vnéjsiho okoli firmy. Jsou
zpracovany. Pest analyza, analyza konkurence, Porteriiv model péti konkurencnich sil,
marketingovy mix a Vzavéru SWOT analyza. Cilem provedeni téchto analyz je
identifikovat a stanovit relevantni faktory, které budou ovliviiovat volbu cili a strategii

firmy.

4.1 Charakteristika trhu

Na zaklad¢ internich dat bylo zjisténo, ze na brnénském a prazském trhu se dohromady
pronajima ptiblizn¢ 350 tisic bytd. Pfiblizné 80 tisic z nich jsou byty v Brné. 270 tisic
bytli pfipada tedy na Prahu, pticemz 50 tisic z nich jsou méstské byty, které do potencialu
trhu nelze zahrnout, protoze si je mohou pronajmout pouze fyzické osoby a to jen za
urcitych podminek. Celkovy pocet byti, jez pro sluzbu Idedlni ndjemce tvoii potencial
na prazském trhu, je tedy aktualné 220 tisic.

Cilem spole¢nosti je béhem péti let ziskat do spravy a obsluhovat ptiblizné 4 % z tohoto

celkového potencidlu, jedna se tedy o 8 800 bytti.

Charakteristika potencidlnich zakaznikt
NiZe jsou popsany a obrazné vyjadieny profily jednotlivych potencialnich zakaznikd,
pfi¢emZ je uveden i pfiblizny podil, ktery na trhu dle odhadl spolecnosti piiblizné

zaujimaji, ten je vyjadieny v procentech.

vvvvv

spravé. Pivodné Zil v Praze a nyni se odstéhoval do Plzné. Investuje do nemovitosti,
zejména do bytd k prondjmu. I kdyZ se stard o své byty, prondjmy v Praze a v jinych
méstech se mu tézko spravuji. Aktualné ma 5 bytt, ale hleda ptilezitosti k dalsi koupi,

ktera bude dobry vynos.

Problém, ktery potfebuje vyftesit: Spravu pronajmu v jiném meésté

Velikost trhu (pocet byttr): 10%
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Jana Opatrna — 45 let, Zije v Praze. Kdyz zdédila jisty obnos penéz, prestehovala se do
vétsiho bytu a starsi byt ji zastal prazdny. Bere ho jako jistotu, kdyby neméla na splaceni
hypotéky. O prondjmech byt toho moc nevi a neni ani manazersky typ. Zkratka prondjem

bytu ji nestoji za ty starosti a za téch malo penéz. Netesi tolik vynos.

Problém, ktery potfebuje vyfeSit: Postarat se o prondjem, vyhnout se néstrahdm
S pronajimanim spojenymi

Velikost trhu (pocet bytl): 50%

Petr Napaleny — 40 let, jiz pronajiméd byty nékolik let, za tu dobu posbiral hodné
zkusenosti s najemniky. Postupné investoval do 5 byti, rad se o né stara, ale zabiraji mu
vSak hodné €asu. V posledni dob¢ narazil hned na 2 neplatice, byt si myslel, Ze ma pravné
vSe dobfe oSetiené, stala ho tato negativni zkusenost 75 000 K¢. I kdyz zkusenost pro né;j
byla velice nepfijemnd, domniva se, ze se z ni poucil a zvladne se i nadale starat o

pronajmy pouze vlastnimi silami.

Problém, ktery potfebuje vytesit: Eliminovat riziko neplatict a Spatnych najemnika

Velikost trhu (pocet bytt): 15%

Michaela Spravcova — 40 let, vlastni bytovy diim s 10 byty. Vénuje se sprave z velké
¢asti sama, pficemz ma na pul tvazku zaméstnaného spravce. Spolupracuje se
spratelenou realitni kancelafi, kterd ji pravidelné¢ shani najemniky. Prondjmim
a investicim do nemovitosti se vénuje intenzivné jiz del§i dobu. Procesy ma zavedené
a optimalizované tak, aby ji vSe pfinaSelo maximalni vynos. Na vztahy s ndjemniky tolik

nehledi. Z vydélanych penéz rozsituje své portfolio bytl, i kdyz uz ted’ to casové nestiha.

Problém, ktery potiebuje vytesit: Kontrolovat spravce, lepsi vynos z pronajmi

Velikost trhu (pocet bytl): 15%

Tomas Bohaty — velkomajitel, vlastni v Praze 80 bytii. V branzi je jiz dlouha léta a na

cely proces spravy prondjmi ma vlastni firmu, kterd fesi zakladni tfi procesy: spravce
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(ubytovava), pravnika a ucetni (fesi smlouvy a platby) a makléfe. Tomas spolupracuje
hned s nékolika HR oddélenimi velkych firem. Divéfuje svym kontaktim.
Problém, ktery potfebuje vytesit: Lepsi vynos z prondjmu, prestiz

Velikost trhu (pocet bytlr): 10%

Jaroslav Prvnicka a Adéla Skoncilova — jsou cilové skupiny, které nejsou tak Casté.
Prvni je ,,pronajimatel zacate¢nik, ktery se chysta pronajmout sviij prvni byt a hleda
pomoc. Druhy je star$i ¢lovék, ktery pronajem fesil vlastnimi silami a jiz jej nezvlada a

nechce fesit.

Podnajemnici — dal$imi zakazniky sluzby Idedlni najemce jsou lidé, ktefi budou
Vv pronajatych bytech bydlet, a bude s nimi nasledné podepsana podnajemni smlouva.
Dalo by se fici, ze jsou to pro spole¢nost zékaznici na ,,druhé stran¢ procesu‘. V ramci
této prace neni tato skupina zédkaznikl zahrnovana do navrhové casti, protoze cileni na né
probihé standardnim druhem inzerce jednotlivych bytl na inzertnich portalech, zejména
pak na UlovDomov.cz. Komunikaci s nimi pak obstaravaji jednotlivi spravci bytovych

jednotek, ktetfi maji na starosti i inzerci jimi spravovanych bytu.

4.2 PEST analyza — analyza obecného okoli
Pest analyza slouzi k uvédoméni si jednotlivych faktori, které na firmu pisobi

z externiho prostiedi. Jedna se o politické, ekonomické, socidlni a technické faktory.

4.2.1 Politické faktory
V ramci politickych faktori je tfeba se zamé&fit na politické a zaroven legislativni faktory,
jez mohou pusobeni sluzby Idedlni ndjemce ovlivnit. V této Casti je hlavni ovliviiujici
slozkou stat, ktery vydava mnozstvi zdkont a vyhlasek. Charakteristické faktory pro tuto
oblast jsou:

Politicka stabilita
Ceska republika je z ekonomického pohledu vnimana za spise stabilni stat, i ptesto, Ze to
stejné se neda fict o politické situaci. Posledni vladou, kterd dokoncila sviij mandat
V fddném terminu, byla vlada MiloSe Zemana v obdobi 1998 — 2002. Vlady zvolené
V fadném terminu byly nuceny z riznych diivodii ukoncit sva funkéni obdobi a z pohledu

ufednickych vlad se jednalo vzdy pouze o docCasné feSeni, dokud neprobéhnou dalsi
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volby. [23] Bohuzel ani soucasnou vladu Bohuslava Sobotky nelze povazovat za
konzistentni a bezproblémovou.

Ceska republika vstoupila do velmi vyznamného volebniho roku 2017, kdy se rozhodne
o novém slozeni Poslanecké snémovny a s ni také o novém kabinetu. Vzhledem k tomu,
7e se aktualng Ceska republika nachazi ve volebnim roce, je velmi pravdépodobné, Ze
kandidujici strany budou mit snahu pozitivné ptisobit na své volice a z toho diivodu neni
piedpoklad pro zavadéni vyznamnych opatieni, které by mély podnikatelské prostiedi
zasadné ovlivnit. Dle posledniho volebniho modelu je aktualni vyhled takovy, ze po
volbach, které¢ se budou konat Vv fijnu, obsadi premiérské kieslo Andrej Babis, pticemz se
odhaduje, ze hnuti ANO ziska cca 20 % z celkovych volebnich hlast. Dle priazkumt by
CSSD mohla ziskat cca 13 % hlast, pro KSCM je pak odhadovano cca 10 %. [24]

V okamziku zvoleni nové vlady bude jejim hlavnim ukolem sestavit do konce roku 2017
statni rozpocet pro nasledujici rok. V ptipadé potvrzeni aktudlniho vyhledu, tedy ze se
Andrej Babis$ stane premiérem, tak se pravdépodobné bude snazit jesté vice zefektivnit
vybér dani, coz mlze mit negativni disledek na podnikatelské prostfedi v ramci statu.
Kartami ov§em miiZze zna¢n¢ zamichat probihajici vladni krize, kterd vytvaii nestabilitu
politického prosttedi a je obtizné odhadovat jeji dalsi vyvoj a nasledny dopad na
preference volicu. [25]

Podnikatelské prostiedi v Ceské republice nemusi byt ovlivnéno pouze vnitrostatni
politickou situaci. Vyznamnou roli mohou hrat i dal$i staty Evropy, vztahy s nimi
a udalosti, které se v nich odehravaji. Jedna se naptiklad o Turecko a souvisejici

uprchlickou krizi, prezidentské volby ve Francii nebo parlamentni volby v Némecku.

Legislativa — zakony a vyhlasky
Pracovné pravni vztahy a jejich podminky jsou definovany v zdkoné ¢. 262/2006 Sb.,
zakonik prace [26]. V roce 2016 se zacala projednavat jeho novelizace v souladu
s predpisy Evropské unie, pfi¢emz se predpoklada jeji ptijeti ve dvou fazich, prvni v prvni
poloving roku 2017 a druha zac¢atkem roku 2018. Jedna se naptiklad o zmény [27]:
e Zavedeni nového pojmu ,,vrcholovy zaméstnanec”. Cilem zavedeni je podpora
flexibility vysoce postavenych manazeru, Kteti si budou moci rozvrhovat praci dle

vlastniho uvazeni.
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e Zavedeni pevnéjSich pravidel pro praci z domova. Bude zavedena povinnost
hradit zaméstnanci pracujicimu z domova naklady spojené s komunikaci se
zamé&stnavatelem (telefon, internet, elektricka energie).

e Zmeény pracovniho poméru. Novela nahrazuje pojem ,,pfevedeni na jinou praci
pojmem ,,vykon jiné prace* a z ,,pfelozeni* se ma stat ,,zména mista vykonu prace
z divodu nezbytné provozni potieby*.

e Osoby vykonavajici praci na zakladé dohody o pracovni ¢innosti U jednoho
zamé&stnavatele budou moci i nadale vykonavat objem praci do 300 hodin za rok,
pficemz prumérné bude muset i nadale jit o praci v maximalnim primérném
rozsahu polovi¢niho tvazku. Tento primér se ale bude nové vypocitavat z 26,
namisto piivodnich 52, po sob¢ jdoucich tydnti prace.

e Zmény tykajici se dovolené: na zéklad¢ zadosti zaméstnance s ptihlédnutim k jeho
opravnénym ziajmum bude mozné c¢ast dovolené za kalendaini rok, kterd
ptesahuje 4 tydny, prevést do nasledujiciho kalendédiniho roku.

Fungovani spolecnosti, kterd je spolecnosti s ru¢enim omezenym, je ovlivnéno zakonem
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ktery je u€¢inny od 1. 1. 2014 a z ¢asti nahradil obchodni zakonik. Zakon
0 obchodnich korporacich upravuje specifika a fungovani obchodnich spolecnosti

a druzstev. [28]

Rozdil mezi najemni a podnajemni smlouvou
Novy obcansky zdkonik platny od 1. 1. 2014, pfinesl vyrazné zmény mezi ndjemni
a podnajemni smlouvou. Najemni smlouva je ta, kterou najemnik (Idedlni ndjemce)
uzavira pfimo s majitelem nemovitosti. Podnajemni smlouvu uzavira najemnik (Idedlni
najemce) Sndjemnikem (novym obyvatelem nemovitosti). Ke dni vstupu Nového
obcanského zdkoniku v platnost zanikd majiteli nemovitosti moZnost zakazat
najemnikovi v byté koufeni ¢i chovat domaci mazlicky, kterymi jsou nejCastéji psi
a kocky. Standardni délka vypovédi jsou tfi mésice. V piipad€, Ze nijemnik prestane
platit najemné po dobu delsi neZ tfi mésice, nemlze jej vSak majitel z bytu okamzité
vystehovat. V jeho pravomoci je podat k soudu navrh na vyklizeni bytu, coz mize cely
proces vystéhovani neplatice vyrazné prodlouzit. Na rozdil od toho podnéjemni smlouva

umoziuje koufeni v byté zakazat, stejné tak jako chov domacich mazlick a zaroven
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podndjemni smlouva zanikd okamzité se zanikem smlouvy najemni. V pfipadé¢, Ze se
vyskytne problém s podnéjemnikem, je tedy mozné po dohod¢ s majitelem bytu najemni
smlouvu ukoncit a tim okamzité ukoncit i smlouvu podnajemni.[29]

Na zéklad¢ téchto rozdili mezi najemni a podnajemni smlouvou vyplyvaji pro majitele
nemovitosti vyrazné vyhody z vyuziti sluzby Idedlni ndjemce a jedna se o vyraznou

konkuren¢ni vyhodu ve srovnani s ostatnimi spole¢nostmi.

Podpora podnikani
Podpora podnikdni mlize probihat na nékolika trovnich. Zptisob podpory a jeji vysi
definuje zdkon 47/2002 Sb. o podpoie malého a stiedniho podnikani. Konkrétnim
ptikladem, ktery vznikl, mize byt operacni program Podnikéni a inovace pro konkurence
schopnost 2014 — 2020, zastitovany Ministerstvem prumyslu a obchodu. Program je
navrzen tak, aby ve 4 osach vytvofil podminky pro lepsi konkurenceschopnost malych
a stfednich podnikli. Pfes rtizné vladni organizace, jako je napiiklad Technologicka
agentura Ceské republiky (TACR) nebo pies organizace na tirovni krajil, je podnikiim
umoznéno usilovat o penize, které by mohly slouzit k jejich rozvoji. Konkrétnim
prikladem v Jihomoravském kraji jsou inovaéni vouchery zastitované Jihomoravskym

inovac¢nim centrem (JIC).

4.2.2 Ekonomické faktory
V ramci ekonomickych faktori bude zkouman vyvoj primérné hrubé mzdy, inflace,

HDP, mira nezaméstnanosti, urokova mira a zpuisob zdanéni.

Primérna hruba mzda
Na priimérnou hrubou mzdu je mozné nahlizet ze dvou pohledil. V piipad¢ ze, primérna
hruba mzda vzroste, bude spolecnost muset vynalozit vice prostiedkli na vyplatu mezd
svych zaméstnancti, aby zachovala stavajici podminky a ptizpusobila je zaroven vyvoji
na trhu prace. Na druhou stranu by zvySeni primérmné hrubé mzdy mohlo lidem pfinést
vice volnych prostfedkl, které by mohly byt vynalozeny pravé na drazs§i ubytovani.
Z dlouhodobého hlediska je od roku 2001 pocitano s nartstem primérné hrubé mzdy o

5,1 % za rok. [30]
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Inflace
V ptipadé, ze by doslo k vyraznému nartstu inflace, mohlo by to mit do¢asné negativni
vliv na mnozstvi realného kapitalu, kterym firma mize disponovat. V piipadé
znehodnoceni mény by spole¢nost UlovDomov.cz S. I. 0. do vyprSeni najemni smlouvy,
ktera se standardné podepisuje na dobu dvou let, musela majiteli vyplacet za pronajaté
byty sjednanou ¢astku. Podnajemni smlouva se vSak podepisuje na dobu jednoho roku,
po jejim vyprSeni miize byt vyse najemného upravena tak, aby vynosy plynouci z rozdilu
najemného a podnajemného pokryvali alesponi vliv inflace. V piipadé deflace by pro
spolecnost nastal vyrazngjsi problém v tom, ze by pravdépodobné klesla vySe trzniho
najemného a spolecnost by vSak musela stile majiteli nemovitosti vyplacet stejnou vysi
najemného. Na takové piipady pamatuje najemni smlouva, kdy v ptipadé vyrazného
poklesu trzniho ndjemného srovnatelnych nemovitosti md najemnik, tedy spolecnost,
narok na odstoupeni od této smlouvy. Dlouhodob4 vize Ceské narodni banky je udrzovat

inflaci okolo hranice 2 %, tak jako ukazuje Obrazek 5.
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Obrazek 5: Budouci vyvoj inflace a jeho nejistota
Zdroj: Viastni zpracovani dle CNB [31]

Uprava podminek pro ziskani hypotéky
jiné 1 nové, piisnéjsi podminky pro ziskani hypotéky na vlastni bydleni. Jednou ze zmén
je napiiklad to, ze banky od 1. 4. 2017 musi mnohem detailn¢ji zkoumat bonitu zadatele
o hypotéku. Dale od tohoto data mohou banky poskytovat hypotecni uvér do vyse

maximalné 90 % z kupni ceny a to jen v omezeném mnozstvi, mnohem castéji se jedna
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0 vysi maximalné 80 %. [32, 33] Tyto zmény mohou v disledku zpusobit, ze mnoho lidi,
ktefi by volili moznost vlastniho bydleni, nebude mit dostatek vlastnich financi a bude
nuceno vyuzit bytu ¢i domu uréeného k prongjmu. Je pravdépodobné, ze tento vyvoj

pozitivné ovlivni proces obsazovani pronajatych byt novymi podnajemniky.

Hruby domaci produkt (HDP)
Aktudlni stav a zaroven predikce vyvoje HDP je vyznamnym ukazatelem irovné domaéci
ekonomiky. Na zékladé prognozy Ceské narodni banky ze dne 2. 2. 2017 by mél
meziroéni rist HDP za rok 2016 dosahnout 2,4 %. V roce 2017 CNB piedpoklada
meziro¢ni rist 2,8 % a predpoklad pro rok 2018 je meziro¢ni rast realného HDP také na
urovni 2,8 %. [31]
Tabulka 1: Prognéza HDP CNB ze dne 2. 2. 2017

Zdroj: viastni zpracovani dle CNB [31]
Aktudlni pfiznivy vyvoj je ovlivnén vysi exportu, ktery je vyrazné¢ podporovan
intervencemi Ceské narodni banky ve prospéch oslabeni koruny a udrzeni stabilniho
kurzu okolo 27 CZK/EUR. Situace se vSak muze zménit v okamziku uvolnéni kurzu,
které se v prvni poloving roku 2017 planuje. Pozitivni vyvoj je také v roce 2016 ovlivnén
spotiebou &eskych domacnosti. Ceska ekonomika se aktualng drzi na prednich ptickach,
co se tyka ristu ekonomik v zemich EU. Stabilita a rist ekonomiky mulZe pozitivné

ovliviiovat nakup nemovitosti. Otazkou vsak je, zda tento vyvoj vydrzi i do budoucna.
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Obrazek 6: Budouci vyvoj HDP a jeho nejistota
Zdroj: CNB [31]
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Z Obrazku 6 je patrna nejistota vyvoje HDP v nasledujicim obdobi. Nejtmavsi pasmo
okolo kfivky znazorniuje 90% pravdépodobnost, ze k odhadovanému vyvoji dojde.

S postupné sldbnouci barvou klesa procento pravdépodobnosti vyvoje.

Daiovy systém
Mezi dang, které jednoznacéné ovliviuji spolecnost, patii dan z pfijmi pravnickych
a fyzickych osob. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kapitdlovou spole¢nost, dochazi
v disledku toho ke dvojimu zdanéni pfijmt. V prvni fazi se jedna o zdanéni piijmi celé
spoleCnosti jako pravnické osoby, nésledné¢ pak zdanéni pfijmi zaméstnancii dani
z prijmu fyzickych osob. Sazbu dané z piijmit pravnickych osob upravuje § 21 zakona
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm1, ve znéni pozdéjsich piedpisii a jiz od roku 2010 je
stanovena na 19 %. Daii z piijmii fyzickych osob upravuje § 16 stejného zdkona a je
stanovena ve vysi 15 %.[34]
Dale pak z hrubé mzdy odvadi zaméstnavatel za zaméstnance jako svou zakonnou
povinnost celkem 34 %, z toho 25 % socialni a 9 % zdravotni pojisténi. Zamé&stnavatel
zaméstnanci strhne a odvede celkem 11 % z objemu hrubych mezd, z toho 6,5 % socidlni
a 4,5 % zdravotni pojisténi. [35, 36]
Vliv na spolecnost ma také darn z piidané hodnoty (DPH), kterd je zadkonem o dani
Z ptijmu stanovena ve dvou sazbach — zakladni sazba ve vysi 21 %, prvni sniZzend sazba
ve vysi 15 % a druha snizena sazba dané ve vysi 10 % [37].
Vlastniky nemovitosti ovliviiuje daisi z nabyti nemovitosti, ktera je upravena zadkonnym
opatfenim o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni zakona ¢. 254/2016 sbirky a je
stanovena ve vysi 4 % z hodnoty nemovitosti. [38]
Dale pak majitelé také musi brat v ivahu dari z nemovitosti, jejiz sazba je rizna, od 2 do
8 K¢ za metr ¢tverecni, v zavislosti na tom, zda se jedna o byt, rodinny dim, zda je
v ramci prisluSenstvi také zahrada, pfipadné gardz. Vysi dané urcuje § 11 zédkona o dani

Z nemovitosti. [39]

Mira nezaméstnanosti
Hospodaisky rist a dobré vysledky ¢eské ekonomiky maji za nasledek neustaly pokles
miry nezaméstnanosti. V unoru 2017 klesla nezaméstnanost (mira nezaméstnanosti je

vyjadfena jako procentni podil nezaméstnanych na ekonomicky aktivnim obyvatelstvu)
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vramci celé republiky na 5,1 %, coz je nejméné od roku 2008, Vv Praze mira
nezaméstnanosti dosahuje pouze 3,26 %. Jeji pokles se piedpoklada i pro nasledujici
roky. Miru nezaméstnanosti dle jednotlivych kraji zobrazuje Obrazek 7. Vysoka mira

zaméstnanosti zpiisobuje nedostatek pracovnich sil a zaroven piisobi tlak na vysi mezd.

5,16 %

3,49% 5,98%

meéné nez4,00% 4,01 %az500 m501% az 6,00 6,01 % az 7,00 7,01 % a vice

Obrdzek T: Mira nezaméstnanosti v krajich CR k 28. 2. 2017
Zdroj: Cesky statisticky tirad [40]

Urokova mira
Od roku 2008 dochazelo k postupnému snizovani trokovych sazeb, coz mélo za nasledek
i pokles urokovych sazeb hypotecnich tivérd, kdy se primérna sazba v roce 2016 dostala
azna 1,88 %, coZ je od roku 2008 nejnizsi hodnota. Ceska narodni banka predpoklada
v souvislosti s uvolnénim kurzu rist arokovych sazeb cca v poloviné roku 2017, coz je
patrné z Obrazku 8, kde je zaroven zndzornéna nejistota tohoto odhadu. To
pravdépodobné zapfi€ini 1 riist urokovych sazeb hypotecnich Gvért a rist inflace, které

maji vliv na poptavku po nemovitostech. [41]

45



1 T T 11 VO VA T S | | 1 Y VAV 2 | R | I A2 VA < T | A1 |

m90% =70% =~ 50%  30% interval spolehlivosti

Obrizek 8: Predpoklad vyvoje tirokovych sazeb dle CNB
Zdroj: CNB [31]

V minulych letech diky nizké Urokové sazbé vyrazné vzrostl zdjem o investi¢ni byty,
které investofi kupovali s vidinou nasledného pronajmu s tim, ze piedpokladali az 5%

zhodnoceni jejich vkladu. Jednalo se zejména o byty ve velkych méstech.

4.2.3 Socialni faktory
V ramci socialnich faktord je tfeba se zaméfit, jak na vzdélani (na studenty hledajici

ubytovani), tak i na obyvatelstvo dané oblasti jako celku.

Obyvatelstvo Prahy

K 31. 12. 2016 m4 dle Ceského statistického fadu Praha 1 280 508 obyvatel, coZ je
0 1 % vice, nez v lofiském roce. Pfiblizné 65 % z tohoto poctu obyvatel je v produktivnim
véku. [42] V horizontu pfistich let, 1ze o¢ekavat, Ze bude dochazet k postupnému rtstu
poctu obyvatel v této oblasti. K ristu po¢tu obyvatel by mélo dochézet zejména z diivodu
predpokladu kladného ptirozeného ptirtistku, zaporného migrac¢niho salda a predevsim
také kvili ristu poctu cizinct v hlavnim mésté, kterych je uz nyni v Praze vice nez 13 %.
Dle analyzy provedené Institutem planovani a rozvoje, by se mél pocet obyvatel v Praze
zvysit o cca 3045 tisic lidi do konce roku 2020. Do roku 2050 se pak ocekava celkovy
pocet obyvatel Prahy az na tGrovni 1,49 milionu. [43] Co se tyka cizincu, ktefi se do
vétsich mést Ceské republiky stéhuji za praci, nejéastéji vyhledavaji, alespoii na prvnich
par let bydleni v ndjemnim byté.

Dale také v Praze dochazi ke starnuti obyvatel, které se projevuje nartistem poctu seniort.

Stiedni délka Zivota se v Praze do roku 2050 podle odhadt zvysi u muzt na 84,4 let (ze
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soucasnych 77,5 let) a u Zen na 87,8 let (z 82,2 let). Celkovy pocet seniorit ve véku 65
a vice let by v roce 2050 mél byt vyssi o necelych 100 tisic osob nez je nyni, jeSté vyssi
prirastek bude patrny u vyssich vékovych kategorii — pocet osob starsich 75 let se do roku

2050 zvysi o 89 % a strasich 85 let dokonce o 157 %. [43]

Vzdélani
V Praze bylo ke konci roku 2016 celkem 31 vysokych skol, na kterych studovalo cca 150
tisic studentii riznych obord. Nejvyznamnéjsi, co se tyka poctu studentd, jsou Univerzita
Karlova v Praze, CVUT v Praze, CZU v Praze a VSE v Praze. Béhem poslednich péti let
se celkovy pocet studentli s mirnymi vykyvy pohyboval okolo stejné hodnoty a bylo
mozné sledovat prubézny mirny narist. Tento trend Ize o¢ekavat i do budoucna. [44] Pro
studenty vysokych §kol je typické, v ptipadé, Ze z daného mésta nepochdzi, bydleni prave
V ngjemnim byté. Najemni byt studenti ¢asto voli i proto, Ze jim pii podobnych nékladech
poskytuje vétsi miru soukromi a zejména lepsi zdzemi, nez fada studentskych ubytoven
(koleji). Mnoho studenti se po ukonceni studia rozhodne v daném mésté zlstat bud’

natrvalo, pfipadn¢ alespon n¢kolik dalsich let.

Zivotni wiroven a styl
Rostouci zivotni urovent muze mit za nasledek nartst poptavky po vétsich a drazsich
bytech, protoze lidé budou ochotni vynalozit vy$si penézni ¢astky za ubytovani. Pokud
se k ndm navic promitne 1 trend samostatné zijicich jedinct, ktery je aktualn€ vyrazny ve
vyspélych zdpadnich zemich, miize mit 1 toto opét pozitivni vliv na poptavku po
najemnim bydleni. V takovych pfipadech bude pro spole¢nost mnohem snazsi pronajaté
byty dale podnajimat, protoze dojde k nardstu poptavky po nich. Na druhou stranu pokud
z jakéhokoliv divodu dojde k degradaci zivotni Girovné jedincti, miize to mit negativni
vliv. Praha je vtomto pohledu v porovnani s ostatnimi regiony vysoce nadprimérna
a i presto, ze se v Praze nachazi velké mnozstvi socialné slabsich skupin, je Praha na
stejné urovni jako Bavorsko. [45] V Praze je také v porovnani s daldimi kraji Ceské
republiky nejdostupnéjsi 1€katska péce, vyssi podil lidi s vysokoskolskym vzd€lanim a

obyvatelé hlavniho mésta se také dozivaji v ramci Ceské republiky nejvyssiho véku. [46]
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4.2.4 Technické faktory

Poskytovani sluzby Idedlni ndjemce neni zasadnim zptisobem zavislé na technologickych
zménach a inovacich. V pfipad¢ vyrazné technologické zmény a to zejména v oblasti IT
se bude muset spoleCnost pfizpisobit vyvoji a v pfipadé¢ potfeby obnovit at uz
hardwarové ¢i softwarové vybaveni. Jakakoliv technologickd zména je vSak pro
spoleCnost pouze otazkou prtizptisobeni se. Nejednd se tedy o faktor, ktery by mohl

Vv ptipad¢ zmény byt pro spolecnost likvidacni, pfipadn€ znamenat vysoké vydaje.

4.3 Porteruv model péti konkurencnich sil

Analyza oborového prostiedi firmy predstavuje prizkum podminek, které na trhu
vladnou. Porter hovoii o tom, Ze tiroven konkurence je v rdmci odvétvi zavisla na tom,
jaké jsou vyjedndvaci sily dodavateli a odbératelil, na ohroZeni substitu¢nimi sluzbami

a soupefivosti mezi konkurenty v odvétvi. [14]

4.3.1 Vyjednavaci sila dodavatelua

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o poskytovani sluzby, spole¢nost nema navazany klasicky
dodavatelsko-odbératelsky vztah. Uréitymi subdodavateli mohou pro spolecnost byt
realitni kancelafe pfipadné samostatni makléfi a finanéni poradci, se kterymi je
rozjednana spoluprace. Ti by do Idedlniho ndjemce piinaseli nové byty, kromé klasickych
kanalt, kterymi jsou Adresat a Vyhledava¢ UlovDomov.cz, PR, doporuceni, provizni
systém a inzerce — o tyto kandly se staraji zaméstnanci spolecnosti.

Realitni kancelafe jsou v soucasné dob¢ ve stavu, kdy vétsina z nich preferuje zaméfit se
na prodeje nemovitosti a pronagjmy jsou pro n€ okrajovou zalezitosti, kterou pouze
dopliiuji portfolio nabizenych sluzeb. Spole¢nost UlovDomov.cz S. r. 0. aktudlné
navazuje nova partnerstvi s vybranymi realitnimi kancelafemi, pro které neni sjednavani
pronajmi prioritni zalezitosti. V takovém piipadé realitni kancelaf namisto klasické
inzerce najemniho bytu v prvni fazi oslovi sluzbu Idedlni najemce a v okamziku, kdy se
jednd o vhodny byt, si jej pronajme UlovDomov.cz sS. r. 0. Realitni kancelaii za toto
zprostiedkovani potom nalezi odména ve vysi jednoho nijemného. Vyjednavaci sila
téchto dodavatelii je pomérné vysokd, protoze nékteré realitni kancelafe mohou tuto
sluzbu vnimat mylné jako konkuren¢ni a mohou se snazit si vyjednat exkluzivngj$i
podminky ve formé& vyssi odmény, nebo v krajnim ptipadé€ spolupréci vilbec nenavazat.

Co se tyka finan¢nich poradcii, jedné se o subjekty, které pomahaji budoucim majitelim
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bytl se zafizovanim hypotecniho uvéru. V okamziku, kdy se jedna o koupi investi¢niho
bytu, ktery ma jeho majitel v umyslu pronajimat, tak jej dany poradce také doporuci
Idedlnimu ndjemci. Vyjednavaci sila téchto finan¢nich poradct je také pomérné velka,
vzhledem k tomu, Ze to pro n¢€ neni hlavnim zdrojem finan¢nich pfijmd, mohou se tedy

snazit si vyjednat vyhodné&jsi podminky spoluprace.

4.3.2 Vyjednavaci sila zakazniki

Zakaznikem jsou pro UlovDomov.cz S. r. 0. a jeho sluzbu Idedlni ndjemce samotni
mayjitelé bytt. Ti jsou rozdé€leni do dvou zakladnich skupin. Prvni skupinou jsou majitelé
S jednim az deviti byty. Druhou skupinu potom tvoii zakaznici S vét§im poctem bytu.
ZakaznikGim, ktefi maji vétsi pocet bytd, je mozné poskytnout , mnozstevni slevu®
a prizpusobit jim najemni smlouvu vice na miru. Sluzba Idedlni ndjemce je v mnoha
smérech oproti konkurencnim spolecnostem unikatni a v okamziku, kdy se majitel bytu
rozhodne pro jeji vyuZivani, poskytuje mnoho ptfidanych hodnot. Spole¢nost vyvinula
a neustale dale vyviji unikatni software pro spravu nemovitosti a smluv, ktery mimo jiné
okamzité¢ upozorni na zpozdéni platby najmu, upozoriiuje na provedeni kontroly bytu,
koncici smlouvy, odmény pro spravce atd. Spole¢nost dokaze ptizplsobit najemni
a podnajemni smlouvy na miru a dikladné béhem obsazovani bytu podndjemniky
provétuje. | ptes to se vSak jedna o pomérné€ vysoce konkurenéni prostiedi a proto je tieba
o své zékazniky pecovat, protoze ti se jednak mohou rozhodnout vyuzit obdobné sluzby

od konkuren¢ni spolecnosti, ptipadné si spravu své nemovitosti zajistit vlastnimi silami.

4.3.3 Konkurence sluzby Idealni najemce
Na trhu plisobi mnoho spole¢nosti, které se zabyvaji spravou najmi, rozdily jsou vSak
Vv jejich poskytovanych garancich, cenach a dalSich doplikovych sluzbach, které jsou
V ramci ceny zahrnuty. NiZe jsou uvedeny ty, které ptisobi na tizemi Prahy:
e Prague Property Management je spole¢nost, ktera nabizi kompletni spravu
ndjmu. Za své sluzby si Uctuje fixni poplatek 200 K¢ + 4 % z Cistého najemného
(+ DPH). Tato cena vSak nezahrnuje udrzbu bytu, uklid, opravy ani pojisténi.
Spole¢nost navic také negarantuje 100% platbu najemného v pripadé
neobsazenosti bytu. [47]
e Czech Point 101 nabizi také kompletni spravu najmu a to v riznych variantach.

Varianta, ktera je svou nabidkou doplitkovych sluzeb nejblizsi Idealnimu ndjemci,

49



je zpoplatnéna 16 % z vySe hrubého najmu (+ DPH), déale pak nabizi dvé nizsi
kategorie za cenu 12 % a 6 % z hrubého najmu (+ DPH), ty vSak jiz garanci piijmu
neobsahuji. Nejlevnéjsi varianta potom ztraci mnoho vyhod se spravou spojenych
a vyzaduje vysokou souéinnost majitele nemovitosti. [48]

¢ Reloca zajist'uje obdobné sluzby jako vyse uvedené spole¢nosti. Za né si Gcétuje
meésicni poplatek 10 % z ¢istého ndjemného (+ DPH). 100% garanci ndjemného
vSak neposkytuje. [49]

e Vas domovnik inzeruje velmi podobné doplitkové sluzby jako Idedlni najemce,
nicméné se na svych strankach nezmifluje o provéfovani rizikovosti najemnika
ataké neposkytuje 100% garanci ndjemného. Za své sluzby si uctuje 9 %
z celkovych mési¢nich inkasovanych plateb. [50]

e Portfolium spravuje najmy za 10 % z ceny najemného (+ DPH). Garanci
obsazenosti bytu a tim i pravidelné placeni najemného vsak také neposkytuje. [51]

e Mysak reality spravuje najmy za jednorazovy ro¢ni poplatek, ktery se pohybuje
na hladiné jednoho mési¢niho najmu. Za tuto cenu vSak negarantuje nepietrzité
placeni najemného, ani neprovadi pravidelné kontroly daného bytu. [52]

e Lexxus poskytuje riznorodé sluzby souvisejici se spravou nemovitosti a najmu.
Za spravu najmu si uctuje jednorazovy poplatek ve vysi ceny jednoho najemného.
Garanci obsazenosti bytu také neposkytuje. Jakékoliv dalsi sluzby (ucetni,
spravni, pravni) jsou dale navic zpoplatnény. [53]

e Svoboda & Williams spravuje nemovitosti a najmy za fixni poplatek 500 K¢ na
jednotku mési¢né a v piipade, Ze je jednotka pronajata, tak jesté pticitaji poplatek
8 % z celkové vySe najemného (+ DPH). [54]

e DalSimi spolecnostmi, u kterych nebyla zjiSténa vySe ceny, avSak poskytuji
obdobné sluzby jako vySe uvedené, jsou UNITED REAL & partners,
Simproperty, Happy House Rentals.

Vsechny uvedené spolec¢nosti navic podepisuji s majitelem bytu smlouvu o spraveé a plnou
moc vztahujici se k prondjmu dané nemovitosti, na rozdil od Idedlniho najemce, ktery
s majitelem podepisuje smlouvu najemni a byt dale podnajima. S obyvateli bytu tedy
podepisuje podndjemni smlouvu, ktera umoziuje klast vétsi pozadavky na podndjemniky

a napiiklad zakazat v byt€ zvife ¢i kouteni.
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Hlavni vyhodou oproti konkurenci je fakt, ze se spolecnost pfimo stdva ndjemnikem
daného bytu a ten potom dale na vlastni naklady podnajima, nese zodpovédnost za stav
bytu, pfepis energii na podnajemnika, veSkeré opravy v byté, pravidelné kontroly, atd.
A piedevsim pii volbé varianty ,, Jistota *“ za poplatek 15 % z vyse ¢istého najemného ruci
za 100% obsazenost bytu a s nim i za 100% jistotu ndjemného. Takovouto jistotu
poskytuje ze zminénych konkuren¢nich spolecnosti pouze jedna a to Czech Point 101,
ktera ji poskytuje za poplatek 16 % z vySe hrubého najmu (do vypoctu se tedy oproti

¢istému najmu zapocitavaji i zalohové platby), je tedy vyrazné drazsi.

4.3.4 Potencialni konkurence

Bariéry vstupu do tohoto odvétvi jsou pomérné malé a zaroven samotné odvétvi realit je
samo o sob¢ atraktivni. V posledni dob¢ je pomérné Casty vyskyt poskytovani obdobnych
sluzeb, jako je Idedlni ndjemce, | Samotnymi realitnimi kancelafemi, které maji vyhodu
V tom, Ze dané prostiedi jiz velmi diivérné€ znaji, maji piehled o trznich cenédch najemného
své poskytované sluzby i o kompletni spravu najmu. Jak je vS§ak zminéno vyse, tento druh
podnikani pro vétSinu realitnich kancelaii neni ve srovnani s prodejem nemovitosti
atraktivni. Dalsi riziko plyne ze vstupu naprosto nového subjektu na trh. K tomu je vSak
tteba dikladnd piiprava, zmapovani trhu a velmi dobra orientace v ném, piipadné
navazani spoluprace s dalSimi subjekty, které se specializuji na pravni oblast, IT oblast,
marketing a dalsi. Pro sluzbu jako je Idedlni ndjemce je typické lokalni ptisobeni a ptimy
kontakt se zakaznikem, mize se vSak také stat, Ze subjekt pusobici v urcité oblasti se
rozhodne svoji piisobnost rozsitit i do dalsi. Je tedy tfeba konkurenéni prostfedi neustale

sledovat a vzdy se snazit byt pfed konkurenci o krok napted.

4.3.5 Substituéni sluzby

Dalo by se fici, Ze sluzba charakteru Idedlni ndjemce blizké substituty nema. V okamziku,
kdy se zdkaznik rozhodne této sluzby vyuZivat, tak nema moZnost volby substitucni
sluzby, aniz by doslo k dotceni jeho pohodli s touto sluZzbou spojené¢ho. Za vzdaleny
substitut 1ze povazovat sluzby realitnich kancelafi (nejsou zahrnuty ty, které se zabyvaji
také spravou najmu). Ty mohou do ur€ité miry nahradit sluzbu Idedlniho najemce tim
zpusobem, ze za Uplatek (provizi RK) pievezmou zodpoveédnost za inzerci nemovitosti,

nalezeni vhodného kandidata a podpis ndjemni smlouvy. Tim vSak prace realitni
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kancelafe zpravidla kon¢i a o dalsi se jiz stara majitel nemovitosti sam (pravidelné
kontroly bytu, prubézné opravy, pievzeti bytu od nijemnikt, kteti odchazi, v krajnim
piipadé vymahani najmu atd.).

Druhou moznosti urc¢itého stupné substituce mize byt sprava najmu vlastnimi silami,
kdy se majitelé nemovitosti rozhodnou se o nemovitost starat a pronajimat ji sami. V tu
chvili je veskerd zodpovédnost a predevsim starosti spojené s inzerci a samotnym

prondjmem na samotném ¢loveéku a vyrazné je dotcen jeho komfort.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o velice atraktivni oblast podnikani a zaroven konkurence
V této oblasti je pomérné velkd, 1ze konstatovat, ze rivalita v ramci odvétvi je vysoka.
Sluzba Idedlni ndjemce je vsak mezi svymi konkurenty unikatni pravé diky tomu, ze
majitelim bytd poskytuje mnoho vyhod, jez konkurence nenabizi. Zaroveil vyvoj
unikatniho softwaru, ktery spolecnost vyuziva, trval fadové roky. Neni tedy
pravdépodobné, Ze by se na trhu v blizké dobé objevil subjekt, ktery by mohl plisobeni
spole€nosti zasadné ovlivnit. Nicmén¢ 1 vzhledem k atraktivité odvétvi, je tfeba byt
neustale v pozoru, kroky konkurentd sledovat a podcitat i s variantou, Ze se na trhu

v budoucnu objevi subjekt, ktery své sluzby ptizplisobi parametrim Idedlniho najemce.

4.4 Marketingovy mix

Vyznam marketingového mixu miize byt pro rizné firmy silné¢ diferencovany, pfi¢emz
vétSinou zaleZi na povaze produktu ¢i sluzby a mnoZstvi potencidlnich zakaznikd.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze v trznim hospodafstvi je jednim z hlavnich tkola firmy
prodat sviij produkt ¢i sluzbu a uplatnit se tak na konkurenénim trhu, je marketingovy
mix povazovan za velmi vyznamny. Adekvatné zvoleny marketingovy mix, ma svoji

vyznamnou roli i u analyzované spolecnosti UlovDomov.cz s. T. 0.

4.4.1 Produkt

Produktem spolecnosti, ktery je pfredmétem této diplomové prace, je sluzba Idedlni
ndjemce. Jedna se o sluzbu garantovaného najemného, kdy si spole¢nost UlovDomov.cz
s. r. 0. od majitele pronajme jeho byt a ten nasledné dale podnajima. V prib&hu najmu se
pak stard o inzerci bytu, nalezeni vhodného podnéjemnika, jeho provéteni, prepis energii
na daného najemnika, pojisténi bytu, pravidelné kontroly a reporty o stavu bytu, pribézné

opravy a predevS§im vybér a garance najemne¢ho.
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Sluzba je urcend majiteliim bytovych jednotek, ktefi chtéji starosti spojené s prondjmem
prenechat profesionalim. Sluzba oslovi predevSim ty majitele bytd, ktefi maji Spatné
zkuSenosti s pronajimanim své nemovitosti a ty, kterym byl byt vracen poni¢eny ¢i se
v byté usidlil njjemnik, ktery neplatil najem. Takovych piipadii je bohuzel mnoho
a vzhledem Kk tomu, ze vétSina soukromych majiteli pronajimaji byt svépomoci, nemaji
k dispozici ani dostatecné G¢inné nastroje, které by jim jednak pomohly se vyhnout
problémovym najemnikim a v piipadé, ze néjaké problémy nastanou, se s nimi
vyportadat. Kromé¢ toho, se jedna o pomérné rizikovou a ¢asoveé narocnou zalezitost, a to
I v pfipadg, Ze je v byte slusny najemnik. Ne vzdy dokaze majitel bytu spravné odhadnout
trzni hodnotu ndjemného a mnohdy se stane, Ze jej nadhodnoti a byt poté nékolik mésicti
nemilize pronajmout, ¢imz se pfipravuje o nemalou ¢astku penéz. Kromé toho je tato
sluZba urcend také pro majitele vétsiho mnozstvi byt kterym tato sluzba predevsim Setii
¢as a poskytuje garance. Sluzba je dostupna ve dvou variantach, kterymi jsou ,,Jistota“
a ,, Komfort“. [5]

Rozdily v jednotlivych variantach jsou patrné z Obrazku 9.

varianta varianta
Jistota Komfort
Garance pfijmu, 100% obsazenost v 4 X
Ruéime za stav bytu v 4 v
Ruéime za neplatice v 4 v 4
Unikatni systém smluv v 4 v 4
Software na fizeni ndjemniho bydleni v 4 v 4
Pravidelné kontroly a reporty z bytu v 4 v 4
Provéfovani najemnikii v 4 v 4
Jsme k dispozici non-stop v 4 v 4

Obrazek 9: Varianty sluzby Idedlni najemce
Zdroj: ldealninajemce.cz [5]

Varianta Jistota je idealni v pfipadé, ze majitel nemovitosti splaci hypotéku. Pravidelné
najemné ho tak zbavi starosti, kde na platbu hypotéky ziskat penize.

Varianta Komfort je vhodna v pfipad¢, ze majitel vlastni byt, ktery neni problém
pronajmout (mensi dispozice, perfektni lokalita) nebo naopak byt, ktery je atypicky

(luxusni velkometrazni byty, okrajové lokality apod.).
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442 Cena

Cena sluzby je jednak stanovena na zakladé¢ konkurence a to tak, aby byla
konkurenceschopna a zaroven na zéklad¢ nékladu, které jsou s poskytovanim sluzby
spojené. Jak jiz bylo popsano v ivodu kapitoly 3.3, spravy najmu se standardné pohybuji
Vrozmezi 6-16 %, v drtivé vétSin€ vSak sprava ndjmia neobsahuje garanci 100%
obsazenosti, coz sluzba Idedlni najemce poskytuje. Z toho divodu bylo mozné cenu
stanovit spiSe na horni hranici tohoto rozmezi. Cena je stanovena jako mési¢ni poplatek
ve vysi 10-15 % z ¢istého najemného a to v zavislosti na tom, pro kterou variantu se
majitel nemovitosti rozhodne a také na tom, jaka je jeho pozadovana vy$e najmu. Zadné
dalsi poplatky jiz majiteli bytu nejsou Gctovany. Jak je vidét z Obrazku 10, cena sluzby
zahrnuje ndklady na odménu pro pfidéleného spravce bytu, na inzerci bytu, na
provétovani ndjemnikli pomoci vlastni sluzby, na systémové néklady, dale také pokryva
riziko neobsazeni bytu, riziko neplaticiho najemnika, riziko poniceni bytu a také tvori

zisk spolecnosti.

najem zalohové platby

Z najmu

Odména spravci Provéfeni podnajemniku Riziko neplaticiho najemnika Systémove naklady

Inzerce bytu Riziko neobsazenosti bytu Riziko poniceni bytu Zisk spole¢nosti

Obrazek 10: Cena sluzby
Zdroj: ldealninajemce.cz [5]

4.4.3 Misto distribuce

Sluzba Idealni ndjemce je poskytovand vramci Uzemi mésta Brna. Spolecnost
UlovDomov.cz s. r. 0. ma své sidlo stejné tak jako i kancelafe a zasedaci mistnost
vV samotném centru Brna, v bezprosttedni blizkosti Namésti Svobody, jak je zobrazeno na
Obréazku 11.
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Jedna se o velmi dobfe situované sidlo, které s sebou ptinasi mnoho vyhod, jako naptiklad
urcita prestiz, snadna dostupnost jak pro klienty tak i zaméstnance a velmi jednoducha
orientace. Ve velmi blizkém okoli se také nachazi fada restauraci, kde mohou probihat
pracovni a obchodné zamétené obédy. Jedinou nevyhodou této polohy mtze byt zakaz
vjezdu vozidel, kterd nemaji specialni povoleni, nicméné ve vzdalenosti cca pul kilometru
od sidla spolecnosti se nachazi podzemni garaze JD Parking a parkovaci dim Rozmaryn.
Schiizky s klienty a potencionalnimi z4jemci o sluzbu Idedlni ndjemce mohou probihat
dvojim zptasobem. Prvnim z nich je, Ze klient navstivi pfimo sidlo spolecnosti v centru
Brna, kde je mu sluzba detailné pfedstavena a zaroven jsou probrany veSkeré moznosti.
Poté je tieba jesté vyslat specialistu na nemovitosti na prohlidku daného bytu za ti¢elem
stanoveni trzni hodnoty ndjmu. Druhou mozZnosti je, Ze schiizka a predstaveni sluzby
prob&hne piimo v daném byté majitele. Na tyto schiizky zpravidla chodi specialisté na
nemovitosti a to do jakékoliv ¢asti Brna. V ptipadég, Ze majitel o sluZzbu projevi zajem,

probéhne rovnou odhad vyse trzniho najemného.

4.4.4 Propagace
Propagace je v dnesni dob¢ velmi dulezita pravé z divodu, ze diky ni dochazi k osloveni
potenciondlnich zakaznikd, ktefi by se bez ni o dané sluzb¢ jen stézi dozvédéli. V ramci

propagace dochdzi k oslovovani zdkaznikd, vryva danou sluZzbu ¢i spole¢nost do
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zakaznikova podvédomi, posiluje postaveni dan¢ho subjektu na trhu a predev§im ma také

informacni hodnotu pro zdkaznika.

Co se tyka sluzby Idealni najemce, byla doposud propagovana nasledujicimi zptisoby:

Letaky, které byly umistény na nasténkach vybranych bytovych domt a vhozeny
piimo do schranky patfici k bytam.

PR ¢lanky jak v tisténych, tak i internetovych médiich.

Predstavovani sluzby zastupci spolec¢nosti na schuzich Obcanského sdruzeni
majiteld domu.

Byly odeslany dopisy s kratkym sdélenim a informaénim letakem piimo na
adresy majitell vice nez péti bytovych jednotek.

Na zaklad¢é databaze inzerujicich majiteld bytt, kterou spravuje UlovDomov.cz

S. I. 0, prob¢hl telefonicky kontakt.

4.5 SWOT analyza
Na zaklad¢ predeslych dil¢ich analyz je vypracovana nésledujici SWOT analyza. Diky ni

je mozné identifikovat silné a slabé stranky a zaroven pftilezitosti a hrozby pro spole¢nost.

SWOT analyza je podkladem, ze kterého je mozné vychazet pii dal§im planovani rozvoje

¢innosti spolecnosti.

Silné stranky:

komplexnost poskytovanych sluzeb,

100% garance najemného bez ohledu na obsazenost bytu,

Vlastni software pro fizeni vSech operaci souvisejicich s ngjmem,
spoluprace s profesionaly ve svém oboru,

vlastni pravni odd¢lent,

provoz inzertniho portalu UlovDomov.cz,

provétovani zajemcti o podndjem,

individualni a pro zakaznicky pfistup,

flexibilita v reakcich na pozadavky zakazniku,

sidlo spolecnosti v centru Brna a Prahy,

pristup ke kontaktiim na majitele nemovitosti,

TN _ 1o

56



Slabé stranky:
e nove pusobici subjekt na trhu,
e aktudlné pouze lokéani piisobnost,

e malé zkuSenosti s prazskym trhem.

Piilezitosti:
e Moznost navazat spolupraci s jiz spolupracujicimi realitnimi kancelaiemi,
e vstup na nové dalsi trhy,
e ristu poptavky po investi¢nich nemovitostech,
e nova vystavba investi¢nich byti,
e moznost vyuziti cilené reklamni kampané,

e ziskéani dotacnich financ¢nich prostiedk.

Hrozby:
e vstup novych konkuren¢nich firem,
e pfizpisobeni nabizenych sluzeb aktualnimi konkurenty,
e ztrata divéry zékaznikd,
e rust vyjednavaci sily zdkaznikd,
e rist vyjednavaci sily dodavateli,
¢ sniZeni koupéschopnosti zdkaznikil v diisledku finanéni tisné,
e rust nezameéstnanosti.

e neochota spoluprace realitnich kancelafi.

Zhodnoceni SWOT analyzy
Na zékladé vyse uvedenych bodt v ramci SWOT analyzy Ize vyvodit zavéry:

Silné stranky pfispivaji k lepSimu postaveni spolecnosti v ramei konkuren¢éniho boje.
Silnou strankou je komplexnost poskytovanych sluzeb, kdy v okamziku poskytovani
sluzby Idealni ndjemce se zékaznik jiz nemusi starat o cokoliv dal§itho a nemusi si zvIast’
objednavat dalsi doplitkkové sluzby. Zarovei se miize spolehnout na 100% garanci piijmu
I v okamziku, kdy byt, ktery si spole¢nost UlovDomov.cz s. r. 0. pronajala, neni obsazeny,

coz je velkou konkuren¢ni vyhodou. Zaroven v okamziku, kdy spole¢nost najde z4jemce
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o podnajem, provéri jeho solventnost diky vlastni sluzbé Provétovani rizikovosti osob.
Na téchto silnych strankadch by méla spolecnost stavét své zéklady, protoze se jedna
0 opravdu vyrazné piidané hodnoty pro zakazniky. Diky garanci ndjemného totiz majiteli
bytu nevznikne vypadek ve stabilnim ptfijmu a zarovein si mtize byt jisty, zZe se v jeho byt¢
neusidli neplati¢, pifipadné¢ jinak problémovy podndjemnik. Diky spolupréci
s profesiondly v oboru, vlastnimu pravnimu oddéleni a unikatnimu software pro fizeni
vSech operaci souvisejicich s ngjmem si mize byt zakaznik jist, ze mu budou poskytnuty
ty nejlepSi sluzby. SpoleCnost navic zastituji jeji investofi, coz ji piidava na
divéryhodnosti. Diky tomu, Ze spole¢nost také provozuje stejnojmenny inzertni portal,
ma zajisténou inzerci bytti zdarma a zarovei pfistup k velmi cennym informacim ohledné
najemniho trhu.

Za nejvyrazngjsi slabou stranku Ize povazovat kratkou dobu puisobeni na trhu, portal
UlovDomov.cz funguje od roku 2015 a sluzba ldedlni ndjemce od roku 2016. 1 pfes to,
Ze se za téch par let spole¢nosti podatilo si dobyt stabilni pozici mezi inzertnimi portaly
a sluzbu Idedlni ndjemce poskytuje na Spickové urovni, stile se najde jak mezi
potenciondlnimi zdkazniky inzertniho portéalu i sluzby Ided/ni ndjemce mnoho téch, kteti
o spole¢nosti jesté neslyseli, pfipadné k ni nechovaji divéru jako k zavedené a ovérené
firm¢ budujici si své postaveni roky. Co se tyka trhu v Praze, sluzba Idedlni najemce zde
bude Uplnou novinkou, kdy bude tfeba se z pocatku zaméfit na rozsifeni povédomi
a zaroven ziskani divéry mezi potencidlnimi zakazniky.

Velmi vyznamnou p¥ileZitosti pro spolecnost je expanze sluzby Idedlni najemce na dalsi
trhy. Tato diplomova prace se zabyva rozSifenim sluzby do Prahy, nicméné je zde mnoho
dalgich trhi, kam lze proniknout, at’ uZ se jedna o lokalni trhy v ramci Ceské republiky,
tak 1 do zahrani¢i. V okamziku, kdy se realitni trh bude vyvijet stile stejnym smérem,
jako doposud, existuje také stale rostouci potencial pro navySovani poctu nemovitosti
idedlnich pro sluzbu Idedini ndgjemce. Zpracovanim kompletni ucelené reklamni kampané
s vyuzitim zacileni na konkrétni skupiny zakazniki mtze byt osloveno ,relevantni
publikum* a diky tomu mlZe vyrazné vzrist jak povédomi tak 1 zdjem o tuto sluzbu.

Za vyraznou hrozbu lze povazovat vstup novych konkurené¢nich spolec¢nosti na trh.
Vzhledem Kk tomu, Ze realitni trh je pomérné atraktivnim, je vysoka pravdépodobnost
vstupu novych subjektl. V soucasné dobé je vSak uroven sluzby Idedlni ndjemce témét

bezkonkurencni a to z diitvodu 100% garance najemného. MiZe vSak nastat situace, kdy
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se ostatni spolecnosti tomuto pfistupu zacnou pfizplisobovat a nabizet garanci také.
V takovém ptipadé bude tieba hledat nové moznosti, jak sluzbu vylepsit a udélat ji jesté
atraktivnéjsi. Ztrata divéry zékazniki miize nastat v okamziku, kdy se spolecnost dopusti
vyrazné chyby, proto je tedy tfeba veSkeré Cinnosti souvisejici s poskytovanim sluzby
délat na Spickové urovni. V okamziku, kdy se zdkaznik ¢i potencionalni zakaznik ocitne
ve finan¢ni tisni, pravdépodobné nebude mit zdjem sluzbu i nadale vyuzivat, protoze
| pfes jeji vyrazny piinos jej stoji penize. V takovém piipadé miiZe nastat situace, kdy se
0 svlj najemni byt bude chtit starat vlastnimi silami. I takovy pfipad Ize vSak vyftesit
vhodnou argumentaci ohledné toho, ze sprava ndjmu vlastnimi silami, je vyrazné

rizikovéj$im piipadem a zakaznik se tak mlze pfipravit o nemalé penize.
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5 NAVRH PLANU EXPANZE

Samotny plan expanze vychazi ze stanovenych cilii spolecnosti, respektuje soucasné trzni
prostfedi i vysledky provedenych analyz. Na zaklad¢ vyse uvedenych informaci jsou
sestaveny konkrétni navrhy, které tvoii uceleny navod, ktery by mél spole¢nosti pomoci
k Gspésné realizaci jejich cile. Cilem spoleCnosti je navrhnout strategii pro uspésnou
expanzi sluzby Idedlni najemce na novy trh, kterym je mésto Praha. Jiz od zac¢atku roku
2017 probihaji prvni kroky smétujici k rozsifeni se na novy trh a zaroven aktualné probiha
testovani samotného provozu v Praze. Plan tedy zohlediiuje a nejaktualnéj$imi poznatky
a nasledujici doporuceni tedy vychazi z realného prostiedi. Navrzena strategie by méla
byt realizovana od roku 2018 a sklada se z marketingového, organizac¢niho a finan¢niho
planu. Zaroven jsou stanovena rizika, ktera mohou realizaci Gspé$né expanze na novy trh

ohrozit, a také byly ptipraveny navrhy jak je eliminovat.

5.1 Marketingovy plan
V této kapitole je predstaven produkt, jeho cena, misto distribuce a zptisob zvolené

propagace.

5.1.1 Produkt

V ptipad€ spolecnosti se jedna o sluzbu Idedlni ndjemce, ktera jiz byla ptedstavena
Vv piechozich kapitoldch. Jedna se o sluzbu garantovaného najemného, kdy si spolecnost
od majitele bytu jeho nemovitost pronajme a dale ji podnajima, mezi tim mu plati
pravidelné ndjemné a stara se o veskery servis s pronajmem spojeny. Spolecnost takée
majiteli bytu aktualné garantuje provadéni pravidelnych kontrol v pravidelném Sesti
mésicnim intervalu. Pro majitele bytu je vSak tato nemovitost ¢asto nejhodnotnéjsim
majetkem, ktery ma, a pil roku je pro né¢ dle mého nazoru pomérné dlouhd doba. Proto
doporucuji tyto prohlidky provadét kazdé tfi mésice. V takovém piipadé budou majitelé
citit vetsi jistotu v poskytované sluzb¢ a podndjemnici zaroven budou védet, ze je byt pod
pribéznym dohledem a s nejvétsi pravdépodobnosti se o n¢j budou vice starat. Report byl
doposud poskytovan v jednoduché ¢ernobilé tabulce, proto navrhuji jej graficky upravit
tak, aby pusobil profesionaln¢ a korespondoval s firemni grafikou. Jeho graficky navrh je

uveden v Piiloze 1.

60



5.1.2 Cena

Cena za poskytovani sluzby je stanovena na 10-15 % z vyse Cistého najemného, stejné
tak, jako je tomu i v Brn¢. Primérna cena najemného (za nejéastéji pronajimany byt o
rozméru 60 m?) se viak v Praze pohybuje okolo 19 000 K&. Oproti Brnu je tato hodnota
v priméru o 7 000 K¢ vyssi tady mate chybu.[56] Za ucelem ziskani klientely si tedy
spole¢nost miize dovolit, pohybovat se na nejnizsi urovni procentudlniho rozmezi a i tak
budou vynosy na vyssi Grovni nez je tomu v Brné. Diky tomu bude naSe sluzba pro
mayjitele bytl atraktivnéjsi. Tuto cenovou strategii povazuji za idealni alespon pro prvni
rok svého pusobeni na novém trhu, kdy spolecnost bude moci kromé kvality a irovné

poskytovanych sluzeb, ostatnim spolecnostem konkurovat i cenovou nabidkou.

5.1.3 Misto distribuce

Cilem spolecnosti je oteviit novou pobocku v Praze. Vybér spravné lokace provozovny
je jednim z diileZitych faktorh pro GspéSnost podnikani. Umisténi kancelafe by mélo byt
v souladu s pozadavky zakazniku, jez chce spole¢nost oslovit. Vzhledem k tomu, ze bude
oteviena jedna prazska pobocka, je tedy tfeba se zaméfit na dobie dostupnou lokalitu,
idealné¢ v centru mésta tak, aby bylo mozné vyuzit méstskou hromadnou dopravu
a pohodIné pobocku najit. Dilezité je, aby se jednalo o reprezentativni kancelatsky
prostor, ve kterém se bude klient citit dobfe a bude na ného piisobit diveéryhodné. Je také
vhodné vybrat prostor, kam je mozné viditeln¢ umistit logo spole¢nosti, aby provozovnu
klienti bez problémt nasli a zaroven aby bylo viditelné 1 pro kolemjdouci a vyuZivat jej
jako mensi bannerovou reklamu. Dal§im pozadavkem na provozovnu je, aby poskytla
dostatecny prostor pro pét zaméstnancii, kterymi jsou vedouci pobocky, obchodni
zastupci, spravce nemovitosti a administrativni pracovnik.

Na zakladé téchto pozadavkl jsem zvolila jako nejvhodnéjsi kancelafsky prostor
v administrativni budové v ulici Revoluéni, ktery se nachazi v méstské Casti Praha 1.
Z Obrazku 12 je patrnd poloha kancelare. Nachdzi se v blizkosti ndkupniho centra
Palladium, které lezi na Namésti Republiky. Par minut od kanceléfe je zastavka metra
linky ,,B*. Jedna se o kancelaf o celkové vyméte 48 metrQ, pficemz je piepazena na dvé
samostatné mistnosti. Tato varianta je idedlni vzhledem k tomu, Ze v kancelafi budou
probihat osobni schiizky s klienty. Je tedy mozné nepriichozi mistnost vyuZzivat prave pro

tyto tCely. Kancelaf neni vybavena, je tedy tfeba potidit potiebny nabytek a dalsi zatizeni.
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Meéla by pusobit predevsim Cistym a Gtulnym dojmem tak, aby se v ni klienti citili dobfe.
Na patie se také nachazi toalety, koupelna i kuchyrka.

Spolu s prondjmem kanceléfe je také mozné pronajmout parkovaci misto. Tuto moznost
je vhodné vyuzit v ptipadé, Ze by jej chtél vyuZzit jeden ze zaméstnanci, ptipadné néktery
z klientq.

U vstupu do budovy je také mozné vyuzit tabule, kde jsou umistény ndzvy a loga zde
sidlicich spole¢nosti. Bude tedy splnéna 1 podminka mozZnosti prezentace spolecnosti

formou malé bannerové reklamy.
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Obrazek 12: Umisténi provozovny v Praze
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Google [57]

Celkové mési¢ni naklady spojené s pronajmem daného prostoru budou ve vysi 15 530 K¢
a jsou vy¢isleny v nasledujici tabulce.

Tabulka 2: Mésicni ndiklady spojené s prondjem kanceldrskych prostor

Mési¢ni najemné za kancelar
Najemné mési¢né 220 K¢ x 48,1 m 10 582 K¢
Sluzby mési¢né 80 K¢ x 48,1 m 3 848 K¢



Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4.4.3, schtizky s potencionalnimi zajemci o sluzbu mohou
také probihat pfimo v konkrétnim byté, ktery majitel zamysli spolecnosti pronajmout.
Této schiizky se potom tcastni jak obchodni zastupce, ktery sluzbu detailné piedstavi, tak

1 specialista na nemovitosti, ktery pomuze stanovit trzni cenu najemného.

5.1.4 Propagace

Propagace samotné spolecnosti a jeji sluzby je klicovym faktorem jejiho uspéchu. To,
jakym zptsobem a prostfednictvim jakych kanalt probéhne prezentace sluzby Idedlni
Najemce, V konecném dusledku ovlivni jeji uspéSnost. Pro stanoveni maximalniho
mnozstvi penéznich prostredki, které miize firma investovat do marketingovych aktivit,
aby ziskala jednoho zékaznika a jesté netvofila ztratu, je vhodné znat tzv. Customer
lifetime value. Tuto hodnotu jsem stanovila na zakladé rozdilu mezi najemnym
a podnajemnym po dobu trvani smlouvy (2 roky) v dlouhodobém horizontu ptiblizn€ na
20 000 K¢. Z toho dvodu, ze nékteré smlouvy jsou uzavirany pouze na dobu jednoho
roku, nicméné s vyhledem na dalSi prodlouZeni, je vhodné tuto hodnotu snizit na
polovinu, tedy 10 000 K¢&. To je maximalni ¢astka, kterou mize spolecnost investovat do
marketingovych aktivit za ucelem ziskani jednoho bytu. Na zaklad¢ minulych zkuSenosti
bylo zjisténo, ze na ptivedeni jednoho bytu do spravy je zapotiebi investovat do
marketingovych aktivit ptiblizné ¢astku 3 000 K¢, tento model bude v ramci navrhové
¢asti zachovan.

V ramci propagace budou vyuzity jak ,,0ffline”, tak i online kanaly, pficemz jednotlivé
moznosti budou pfedstaveny nize. Ob€ z moZnosti maji urcité klady. Velkym plusem
online propagace je jeji métitelnost, moznost piesného zacileni a moznost ji v ¢ase rychle
prizptisobovat aktudlnim potfebam a pruzné reagovat na pribézné vysledky kampani.
,,Offline” propagace miuze zasahnout a oslovit ,,publikum® které se nepohybuje na
internetu a zaroven podporuje rozSifeni povédomi o spolecnosti a jeji sluzbé. Obé&
varianty se tedy vhodné dopliuji a je tieba vénovat pozornost obéma.

Z pocatku je vhodné zaméfit se na osloveni zakazniki, ktefi jsou v ramci ,,frameworku
See — Think — Do — Care* v oblasti ,,Do*. Jsou to ti, ktefi se aktualné o sluzbu Idedlni
Ndjemce zajimaji a jsou rozhodnuti ji vyuzit. Pravé takové zdkazniky je nejsnadnéjsi
oslovit. Vhodny je k tomu remarketing a reklama ve vyhledavani. Tato reklama je také
nejlevnéjsi. V druhé fazi je vhodné se zaméfit na zdkazniky v oblasti ,,Think®, jsou to ti,

jez maji konkrétni pottebu dané sluzby, ale jsou stale ve stavu, kdy o ni jesté premysli
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a zvazuji ruzné varianty. Tém je vhodné se pfipominat na riznych mistech a k tomu je
vhodna naptiklad displejova online reklama. Zakaznici v oblasti ,,See jesté ani nemaji
bannerovou reklamu a budovat za jejiho pomoci povédomi o znacce. Tato reklama je v8ak
nejnakladngjsi variantou. O zakazniky ve skupiné ,,Care” je tiecba pecovat, aby i oni byli
S jiz vyuzivanymi sluzbami spokojeni a sifili dobré jméno spole¢nosti mezi své znamé.

[58]

Webové stranky

Velmi vyznamnym propagacnim ndstrojem jsou pro sluzbu Idedlni ndjemce webové
stranky. Pivodni verze webu obsahovala pouze jednu stranku, kde se navstévnici mohli
dozvédét o tom, jak sluzba funguje, kolik stoji a nalézt zde kontakty. Nedostatek obsahu
na webu vsak ovliviioval také jeho navstévnost. V roce 2017 beéhem psani této diplomové
prace probéhla na zdkladé mych doporuceni restrukturalizace webu a jeho vyrazné
rozsifeni po obsahové a informacni strance. Doporucila jsem rozsifeni webu o jednotlivé
stranky, kde navstévnici naleznou jak ivodni, tak i dalSich sedm stranek s nazvy: Jak to
funguje®, ,,Vhodné byty*, ,Mam vice bytd“, , Reference®, ,,Casté dotazy*, ,,O nas*
a,,Cenik™. Na nich se navstévnici mohou dozvédét, na jakém principu sluzba funguje,
jaké jsou vhodné byty pro Idedlniho najemce, co délat v ptipad€, ze majitel vlastni vice
bytl, reference od stavajicich zakazniki, Casté dotazy, cenik a sloZzeni tymu, ktery se
0 projekt stara. Zaroven jsou zde jiz uvedeny telefonni kontakty jak pro brnénské
zakazniky, tak i pro ty z Prahy. V pfipad¢, Ze ma navstévnik webu néjaké dalsi otazky,
muze vyuzit, dnes velmi popularni, Smartsupp a jednoduse dotaz odeslat.

Rozsiteni webu mélo velmi pozitivni vliv na jeho ,,organickou navstévnost, kdy jej
vyhledavace zacaly za zaklad€ jeho obsahu zobrazovat na vySSich pozicich nez diive.
Nicméné ne vSichni navstévnici hledaji sluzbu pod nazvem Idedlni ndjemce a proto je
tteba vyuzivat néktery z nastrojl, ktery nabizi vyhledavace na podporu navstévnosti na
zakladé¢ predem zadanych klicovych slov. Jak je vidét z Obrazku 12, Google se
Vv poslednich letech stal vyrazné pouzivanéjSim pro vyhledavani nez domaci Seznam c¢i
dal$i alternativni vyhledavace, kde ma nejvétsi zastoupeni Bing [59]. Na zakladé
dotaznikového Setfeni, kterym jsem oslovila databazi majitelit nemovitosti, bylo zjisténo,

ze ptiblizné 50 % majitelt vyuziva vyhledava¢ Google a zbylych 50 % Seznam. Cilova
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skupina, ktera vsak vyuziva Google jako primarni vyhledavac je vSak v mnohem nizsi
veékové kategorii, proto je dilezité zaméfit se i1 na sluzby, které poskytuje Seznam. Ten
sice vyuziva mnohem méné lidi, nicméné se jedna o vysSs$i v€kovou Kkategorii, pro

spole¢nost z pohledu sluzby Idedlni ndjemce, tedy relevantnéjsi.

Podil vyhledavadd na trhu v CR

Alternativni
3%

Seznam 31% L

Google 66%

Obrdzek 13: Podil vyhledavacii na trhu v CR
Zdroj: Vlastni zpracovani dle webu Martina Domese [59]

Reklamy ve vyhledavani — AdWords a Sklik

Google AdWords nabizi nékolik moznosti propagace. Jedna se o reklamy ve vyhledavani,
obsahové reklamy, videoreklamy a reklamy na aplikace. Z poc¢atku budou vyuzity
reklamy ve vyhledavani. Ty funguji tak, ze pokud ¢lovék zada do vyhledavani na Google
nékteré z pfredem stanovenych klicovych slov, bude mu nad vyhledanymi vysledky,
pfipadné na konci stranky, zobrazena reklama. Za tu vSak spolecnost zaplati az
v okamziku, kdy na ni navstévnik klikne a ta jej zavede na stranky Idedlniho ndjemce.
Registrace do sluzby AdWords je zdarma a stanoveni ceny za reklamu si uréuje kazdy
zakaznik, ktery tuto sluzbu vyuziva, sam. Zobrazeni reklamy potom funguje na principu
nejvyse stanovené ceny, je tedy tfeba promyslet, kolik je spole¢nost ochotna za jednoho
navstévnika pfivedeného na stranky zaplatit. Zaroven se takeé lisi cena za reklamu, ktera
se zobrazuje nad vysledky vyhledavani a pod nimi. Na zéklad¢ empirickych zkuSenosti
1ze tici, ze lidé, které na web zavede reklama umisténd pod vysledky vyhledavani, jsou

mnohem relevantnéj$i a maji o danou sluzbu vétsi zajem. Zaroven je tato reklama vyrazné
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levngjsi. Usp&snost téchto reklam je mozné vramci AdWords pribézné sledovat
a prizptisobovat aktualnim potfebam.

Totozné sluzby se stejnymi podminkami nabizi také vyhledava¢ Seznam.cz. Jak jiz bylo
zminéno vyse, 1 pres to, ze ma na trhu Seznam vyrazné nizsi podil, je dilezité se v rdmci

propagace zaméfit i na néj prave z divodu relevantng;jsi cilové skupiny.

Displej reklama

Jedna se o pomérné¢ tradi¢ni typ online inzerce. Display reklama mlze mit riizné formaty,
naptiklad bannery, piekryvané vrstvy anebo video. Platba za tuto reklamu mutze probihat
dvéma zpusoby. Bud'to se jedna o platbu za proklik (PPC), ptipadné platba za tisic
zobrazeni (CPM). Je vhodnéjsi zvolit platbu za proklik, protoze reklamu uvidi stejny
pocet uzivatelll v obou ptipadech, ale v ptipadé PPC probéhne platba az v okamziku, kdy
na ni navstévnik webu klikne. Tuto reklamu opét nabizi jak Google, tak i Seznam a je
vhodné vyuzit oba poskytovatele. Vyhodou je, ze si kazdy uzivatel sdm nastavi
preferované weby, kde pozaduje, aby se reklama zobrazovala. Z pohledu sluzby Idedlni
Ndjemce je tedy vhodné, aby se reklamy objevily na webech, které¢ se zabyvaji

problematikou financi, investovani, zpravodajstvim atd.

Remarketing na Facebooku

V ptipadé, Ze n€kdo navstivi stranky spole€nosti, je to s nejvétsi pravdépodobnosti proto,
ze se o sluzbu ¢i problematiku pronajimani bytu zajima. Mohou vSak nastat situace, kdy
navstévnik web opusti, aniz by odeslal poptavkovy formulaf, ¢i pfimo kontaktoval
obchodniho zéstupce. V tu chvili je vhodné se takovému ¢loveéku znovu pfipomenout za
ucelem, aby se na stranky vratil a dokoncil sviij plivodni zdmér. K tomu je urceny
remarketing, jehoz smyslem je cilit pouze na ty navstévniky, ktefi se jiz v minulosti na
webu pohybovali. Tato metoda je mnohem ¢innéjsi nez klasické PPC kampané, kdy se
reklama zobrazuje v§em bez ohledu na to, zda se o danou problematiku zajimaji nebo ne.
Remarketing funguje na principu vloZeni specidlniho skriptu na webové stranky, na
zaklad¢ které¢ho dojde k zachyceni konkrétniho uZivatele, jemuZz se pozd¢ji zobrazi
vybrana reklama, kterd bude obsahovat piimé =zacileni. To nasledné zvySuje
pravdépodobnost, Ze se na dany web vrati a pokud se potencidlni zdkaznik rozmysli

0 vyuziti sluzby, ¢i zvazuje také konkurenéni sluzbu, rozhodne se kontaktovat spole¢nost
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UlovDomov.cz s. r. 0. Pro remarketing na Facebooku je tieba vybrat vhodnou fotku,
ptipadné pouzit logo, které sluzbu reprezentuje a doplnit jej vystihujicim textem.
Stanoveni ceny funguje urenim maximalniho rozpoctu, jez je spole¢nost ochotna na
remarketing vynalozit a placené jsou pouze prokliky, které provad¢ji vétSinou uzivatelé,

které dané reklama opravdu zaujme.

Clanky & inzerce v mési¢nicich jednotlivych méstskych &asti

Majitelim bytt, kteii se piili§ nepohybuji na internetu, je vhodné sluzbu piedstavit jinym
offline zpisobem. Pro tento ucel je idealni zpusob vyuzit mési¢nikd jednotlivych
meéstskych casti v Praze. Mési¢niky mohou byt vyuzity dvéma zptsoby. Jedna se bud’
0 standardni inzerci, kdy jsou k dispozici nejmensi formaty jiz od cca 1000 K¢ az po
celostrankové inzeraty za az 36 000 K¢. Druhou variantou, a také vyrazné levnéjsi, je
zvefejnit v téchto mésicnicich ¢lanek na urcité téma, v ramci kterého mize byt zahrnuta
reklama na sluzbu Idedlni najemce a navic mize ¢tenadifim poskytnout cenné informace.
Cena téchto ¢lankd se pohybuje v rozmezi od 300 do 4 000 K&. Vzhledem k poctu
meéstskych ¢asti a za predpokladu volby rozsahu ¢lanku cca na piilku stranky (ptiblizné
1000 znakd) lze ocekavat naklad na realizaci tohoto navrhu cca 33 000 K¢
(ptedpokladana primérna cena 1500 K&). Clanek by se mél tykat problematiky najemniho
bydleni, problémi s nim spojenych, poukdzat na problém rizikovych najemniki a riziko
obsazeni bytu neplaticem. V zavéru ¢lanku by méla byt kratce predstavena sluzba Idedlni
najemce. Podepsanym autorem c¢lanku by mél byt néktery z obchodnich zastupci,
ptipadné vedouci prazské pobocky a zaroven by na né¢j mél byt uveden kontakt. Tento
zplisob propagace je vhodné vyuZzit v rdmci celé Prahy bez ohledu na ocekavanou
konverzi. Jedna se také o Sifeni jména spole€nosti, coZ je dllezité i v ptipad¢, Ze se Ctenaf

hned po piecteni clanku nerozhodné spolecnost oslovit.

Letaky majitelim do schranek

Jednou z moznosti offline propagace je rozeslani letaki pfimo lidem do schranek. Jednalo
by se o barevné letdky o rozmeéru pfiblizn€ A5 potiSténé z jedné strany. Sdéleni letdku by
mélo byt kratké, vystizné a jasné, mélo by vyjadiovat hlavni myslenku a smysl sluzby
Idedlni najemce — tedy zbaveni majitele vSech nepiijemnych starosti s n4jmem spojenych

a zérovein garance pravidelného piijmu. Pro méfeni GspéSnosti této kampané by mélo byt
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na letdku uvedeno specialni telefonni ¢islo, kam je mozné se v ptipadé zajmu ozvat pro
vice informaci, pfipadné email, na ktery je mozné napsat. Tisk a rozeslani letakti do vSech
schranek je pomérné nakladnou variantou propagace. Praha eviduje cca 501 000
postovnich schranek. Vytisk takového poctu letakti by vysel piiblizné na 0,18 K¢ za jeden
letak, celkem tedy 90 180 K&. Roznos tohoto mnozstvi letakit Ceskou postou by stal
125 242 K¢&. Celkové naklady by se tedy vysplhaly na 215 422 K¢&. Tato varianta je
pomérné ndkladnou v porovndni s jejim ocekdvanym Ucinkem, proto je vhodné ji
realizovat po ¢astech a zpocatku otestovat zda a jaky bude mit Gc¢inek. Pro otestovani se
zvoli méstska ¢ast Praha 5, kde se nachazi 19 926 jednotek reziden¢nich nemovitosti a je
povazovana za vyhledavanou lokalitu k bydleni a slozeni obyvatel odpovida cilové
skupiné. [60] Naklady spojené s tiskem a roznaskou letakd budou ve vysi 8 568 K¢. Na
zakladé uspéchu této kampané potom bude nasledné u¢inéno rozhodnuti, zda ma smysl

tento kanal dale podporovat. Konkrétni navrh tohoto letdku odpovida Obrazku 14.

Nebavi vas uz resit problémy s najemnikem?
Jsme Idealni najemce do vaseho bytu.

Idedln
) /e
¢ Gara'nee s‘t»a-vu, 6 od UlovDomov.cz

bytu 4

&) www.idealninajemce.cz Re 735595529

Obrazek 14: Navrh letaku urceného do schranek
Zdroj: Vlastni zpracovani

Telefonicky kontakt majiteli bytii na zakladé ,,vyhledavace“ a ,,adresare*

Na zakladé adresafe pronajimanych bytd, ktery UlovDomov.cz s. r. 0. spravuje
a vyhledavace aktudlné¢ nabizenych byti, budou pracovnici spolenosti aktivné
telefonicky kontaktovat majitele tdchto bytil. U¢elem hovoru bude zjistit, zda je konkrétni

byt aktudlné k pronajmu a zaroven predstavit sluzbu Idealni najemce. Vystupem hovoru
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by méla byt domluvena schizka s majitelem bytu, at’ uz v kancelati Idedlniho najemce,

nebo pfimo v misté, kde se dany byt nachazi.

Partnersky program

Jedna se o partnersky program, kdy za doporuceni majitele bytu, kterého sluzba zaujme
a dojde k podepsani najemni smlouvy, bude tomu, kdo jej doporucil vyplacena odména
za toto zprostiedkovani. V minulosti byla vySe odmény stanovena na urovni 1000 K¢, ale
pravdépodobné se nejednalo o dostatecné motivacéni castku k tomu, aby nékdo
doporuceni realizoval. Proto doporucuji vysi odmény stanovit na 3000 K¢ za jeden
zprostfedkovany byt. Tento program je ur¢en vSem, jejichz pratelé ¢i znami pronajimayji
byty, pfipadné pro najemniky, kterym aktualné ndjemni smlouva trva, ptipadné se st¢huji.
Program bude prezentovan v rdmci facebookovych reklam a webovych stranek. Pfipadné
je mozné v budoucnu vyuzit i tiSténych letakt. Jako dalsi cilovou skupinu doporucuji
oslovit finan¢ni a hypote¢ni poradce. Tém vs§ak doporucuji nabidnout odménu v hodnoté
5000 - 10 000 K¢ za jeden domluveny byt. Vyrazné navySeni této castky je ovlivnéno
tim, Ze se nejednd pouze o predany kontakt, ale poradci by méli majiteli sluzbu jiz
predstavit a predat spole¢nosti kontakt pouze na majitele, kteti o sluzbu budou jevit vazny
zajem. V takovém ptipad¢ si spole¢nost bude moci dovolit investovat az maximalni

¢astku, ktera odpovida hodnoté Customer lifetime value.

Reklamni plochy
Vyuziti reklamnich ploch a billboardl v exteriéru je pomérné nakladnou zalezitosti a jeji
dopad neni v porovnanim s piesné zacilenymi online kampanémi srovnatelny. Tohoto
druhu propagace se spiSe vyuzivd pro rozSifeni povédomi o dané znacce, proto je
vhodné;jsi tuto moznost ponechat na pozdéjsi faze.
Reklamni plochy doporucuji vyuzit v mistech, kde se Casto pohybuji moviti lide,
u kterych je zvySeny predpoklad k tomu, Ze vlastni vice investi¢nich bytd, které
pronajimaji. Za takova mista povazuji:
Luxusni fitness centra:

o World Class (3 pobocky s celkem 6000 ¢leny)

o BodyBody Fitness Revolution (5 pobocek)

o Holmes Place (4 pobocky)
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e Golfova hiisté:
o Albatross Golf Resort
o Erpet Golf Centrum
o Golf Resort Karlstejn
o Prague City Golf Club a Zbraslav Golf Academy
e Jezdecké kluby:
o Minarik Dressage
o Dance and Jump
o Jezdecky aredl Velkostatek Tetin
Dalsi vhodnou lokaci pro vyuziti reklamnich ploch je bezprostfedni blizkost prodejct
luxusnich automobilt a lodi.
e Prodejci automobili:
o Invelt (prodejce vozii BMW a servis Mini a Alpina)
o A. Charouz Motors (prodejce vozt Cadillac a Corvette, General Motors)
o Car delLuxe (prodejce pouzitych luxusnich automobil)
e Prodejci lodi:
o Trade Group Radek Masin
o Marine
o YACHT professional
V téchto mistech je vhodné vyuzit reklamnich ploch a komunikovat sdéleni ve smyslu,
aby majitelé bytu ,,hodili starosti s pronajmem jejich nemovitosti za hlavu a pienechali je
odbornikiim, ktefi jim zajisti maximalni vynos a zaroven stoprocentni bezpec¢i. Jak jiz
vsak bylo zminéno vyse, této moznosti propagace je vhodné vyuzit v pozdé&jsich fazich,

vzhledem Kk tomu, Ze naklady s ni spojené budou dosahovat fadové stovek tisic.

Bannery na balkénech

Jak jiz bylo zminéno vySe, pokud by mélo byt vyuziti venkovnich reklamnich ploch
Vv Praze dostate¢n¢ intenzivni a zasdhnout potencionalniho zakaznika ,,na kazdém kroku*,
jednalo by se o pomérné¢ drahou zalezitost, do které by bylo tfeba investovat fadové
statisice korun. Jako mozn4 alternativa se nabizi umisténi bannert na balkony pronajatych
bytli. Umisténi té€chto bannerti by probéhlo po domluvé s podnajemnikem a majitelem

bytu a obsahovalo by kratké sdé€leni, jehoZz hlavnim prvkem by bylo logo sluzby. Za
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ptedpokladu, Ze by kazdy desaty majitel a podnajemnik souhlasil s umisténim banneru na
balkoén, by bylo tfeba v prvnim roce nechat vyrobit 65 bannerd. Cena za tyto bannery
0 rozmérech 200x100 cm, s o¢ky po 25 cm, je 353 K¢ za jeden kus, celkem tedy 22 946

K¢, véetné postovného a balného.

Vizitky

I pfes to, ze je dnes mnoho informaci dostupnych online, je vhodné pii osobnim jednéni
s potencionalnim klientem nabidnout mu vizitku s kontaktem. Vizitky by méli mit
k dispozici zaméstnanci, ktefi ptijdou se zakazniky do pifimého kontaktu, jedna se tedy
predevsim o vedouciho pobocky a obchodni zastupce. Vizitka by méla na jedné strané
obsahovat jméno kontaktni osoby, jeji funkci a kontaktni informace — idealné telefon, e-
mail a webovou adresu. Na druhé strané vizitky by mélo byt zobrazené logo Idedlniho
Ndjemce. Pti tisku 1000 kusti oboustrannych vizitek vychazi cena na 1,32 K¢ za kus,

celkem tedy 1320 K¢.

Slozky na dokumenty

Smlouvy a souvisejici dokumenty by mély byt zdkaznikovi pfedany v papirovych
slozkéach s grafikou, kterd reprezentuje sluzbu. Jedna se o drobnost, kterd vSak na
zakaznika pisobi serioznim dojmem. V piipadé¢ potieby je navic vzdy smlouvy pohodIné
najde, protoze budou odliseny od ostatnich. Zakaznik si do nich muze navic vkladat
reporty o pronajatém byté, které bude kazdého ¢tvrt roku pravidelné dostavat. Desky by
zaroven mély obsahovat vyfez, kam si mize zakaznik vlozit vizitku. Naklady spojené se
zakéazkovou vyrobou 1000 kust slozek se pohybuji okolo 8,5 K¢ za kus, celkem tedy
8500 K¢.

5.2 Organizaéni plan
V ramci organiza¢niho planu je predstavena organizacni struktura spolecnosti
Vv souvislosti se vznikem novych pracovnich pozic. Déle je ptedstaven proces akvizice

nového zakaznika.

5.2.1 Organiza¢ni struktura
Kazdd uspésnd firma by meéla mit stanovenou organiza¢ni strukturu jednotlivych

pracovnich pozic. Z pohledu sluzby Idedlni ndjemce je spoleCnost tvofena Ctyimi
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oddélenimi ve vedeni s jednim z jednatell spolecnosti, ktery ma cely projekt na starosti.
Jednotliva oddéleni jsou IT, marketingové, pravni a obchodni oddéleni. Uéetni operace
pro spole¢nost zajistuje externi firma. Expanze sluzby na novy trh si vyzada vytvoteni
novych pracovnich pozic. Jedna se o dvé nové pozice pracovnika péce o prazské
zékazniky a zaroven o zaméstnance, ktefi budou tvoftit prazskou pobocku. Konkrétné se
jednd o vedouciho pobocky, dva obchodni zastupce, jednoho spravce nemovitosti
a asistentku kancelafe. Tyto nové pozice jsou v rdmci organizacni struktury, kterd je
patrna z Obrazku 15, zvyraznény Zlutou barvou. Vznik vSech téchto pozic je

predpokladan k 1. 1. 2018.

Jednatel spoleénosti
a manazer celého
projektu

Obchodni
oddéleni

Marketingové
oddéleni

IT oddéleni Pravni oddéleni

Jednatela
marketingovy Pravnik
reditel

Obchodni
feditel

Back-end
developer

Front-end Marketingovy
developer specialista

Péce o Vedouci Vedouci
zakazniky poboéky Brno pobocky Praha

Asistentka

Junior back-end

developer Copywriter

Vedouci Obchodni Obchodni
oddéleni zastupce Brno zastupce Praha

Spravce

Péce o nemovitosti Obchodni
zakazniky Brno zastupce Praha
Brno
Péce o . Spra\:vce ,
P p Asistentka nemovitosti
zakazniky Brno
Praha
_ Péteo Asistentka
zakazniky Praha
-

Péce o
zékazniky Praha

Obrazek 15: Nova organizacni struktura
Zdroj: Vlastni zpracovani
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Vedouci prazské poboc¢ky

Vedouci pobocky v Praze bude mit na starosti kontrolu chodu celé pobocky. Tvorbu
sttednédobych planti a dohled na vyhodnocovani jejich plnéni, dale pak vyhodnocovani
situace na trhu a celkové rozvoj aktivit této pobocky. Zaroven bude dohliZet na ¢innost
zaméstnancll pusobicich v ramci organizacni struktury pod nim. Z pocatku bude
vykondavat akvizi¢ni ¢innost. Bude tedy chodit na schiizky s majiteli bytl, prezentovat
sluZbu a uzavirat s nimi najemni smlouvy. Pozdé&ji bude jednat pouze s dilezitymi klienty
a témi, ktefi vlastni pét a vice bytovych jednotek. Bude také domlouvat strategické
spoluprace s finan¢nimi institucemi a realitnimi kancelafemi.

Tabulka 3: Mzda zaméstnance vedouciho pobocky, 1. rok
Vedouci prazské pobocky

Obchodni zastupce pro Prahu
Obchodni zastupce bude mit na starosti akvizi¢ni ¢innost po celou dobu jeho plisobeni ve
spoleCnosti. Hledani novych moznosti, jak oslovit majitele nemovitosti a jaké

komunikac¢ni kanaly k tomu vyuzit.
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Tabulka 4: Mzda zaméstnance obchodniho zastupce, 1. rok
Obchodni zastupce v Praze (2 zaméstnanci)

Socidlni pojiSténi placené zaméstnavatelem 10 000 K¢

Spravce nemovitosti

Bude inzerovat a obsazovat byty, které Idedlni najemce ziska do spravy. V prub&hu trvani
podnajemni smlouvy bude spravce chodit na pravidelné ¢tvrtletni prohlidky a podavat
reporty o vysledku kontroly, bude feSit a zafizovat opravy v byt¢ a také bude komunikovat
S podnajemnikem.

Tabulka 5: Mzda zaméstnance spravce bytit, 1. rok
Spravce byti v Praze

35000 K¢
46 900 K¢
8 750 K¢
3150 Ké
Socialni pojisténi placené zaméstnancem 2275 K¢
1575 K¢
7 035 K¢
2070 Ké
4 965 K¢
26 185 K¢

Hruba mzda
Super hruba mzda

Socialni pojisténi placené zaméstnavatelem

Zdravotni pojiSténi placené zaméstnavatelem

Zdravotni pojiSténi placené zaméstnancem
Zaloha na dan
Sleva na poplatnika

Zaloha na dan po odectenych slevach

Cista mzda
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Asistentka

Bude mit na starosti evidenci smluv, komunikaci se spravci ohledn¢ kontrol bytu,
koncicich n4yml a podnajmi. Bude rozdélovat domluvené schiizky mezi obchodni
zastupce a spravce bytu. Bude spravovat ,.info e-mail“ a pfipadné pteposilat emaily
kompetentnim osobam, ucastnit se schiizek s vedoucim pobocky a zaroven bude fesit
drobné provozni potieby kancelare.

Tabulka 6: Mzda zaméstnance asistentky, 1. rok
Asistentka

Hruba mzda 30 000 K¢

Super hruba mzda
Socialni pojiSténi placené zaméstnavatelem
Zdravotni pojiSténi placené zaméstnavatelem
Socialni pojisténi placené zaméstnancem

Zdravotni pojiSténi placené zaméstnancem
Zaloha na dan
Sleva na poplatnika
Zaloha na daii po odectenych slevach
Cista mzda

Pracovnik péce o zakazniky

Jedna se o brigadnickou pozici, kterou budou vykonavat studenti, kteti budou aktivné
telefonicky oslovovat majitele bytt, ktefi jej aktualné inzeruji, ¢i jej inzerovali
v minulosti. Hlavnim tkolem je pfedstavit jim sluzbu a domluvit s nimi osobni schizku.
Vysledky hovoru vzdy zapiSe do systému. V piipadé, ze majitel nebude mit o sluzbu nebo
schiizku aktualné zajem, nastavi si v ramci systému piipominku a oslovi jej v budoucnu
jesté jednou. Pracovnici péfe o zdkaznici budou pracovat ,,na dohodu®, tedy dohodu
0 provedeni prace. Prace nevyzaduje dlouholetou praxi, pouze jednodenni zaskoleni. Dle
zékona, kazdy z brigddnikli mize odpracovat maximalné¢ 300 hodin ro¢né, proto budou
postupné uzavirany smlouvy s vice brigadniky tak, aby byly dodrzeny podminky dohody
o provedeni prace.

Tabulka 7: Mzda zaméstnance péce o zakazniky, 1. rok

Péce o zakazniky

Mésiéni mzda
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5.2.2 Proces akvizice nového zakaznika

Na nésledujicim Obrazku je zobrazen zjednoduseny proces akvizice nového zakaznika.

U jednotlivych ¢innosti jsou uvedeny povéiené osoby, které za né nesou zodpovédnost.

Osloveni
zdkaznika

Osloveninového

p Znovu- osloveni
zékaznika

Doplfiujici
Domluvena informace Zakaznik nema o iky
osobnischizka —— sluzbuzajem ‘--._________.-/

Nemd zdjem
podruhé— am N
zafazendo - ozakaznik_y-_/

newsletter

Predstaveni

schizce

Ma zéjem o Chce éas na
sluzbu rozmyslenou

Uréeni vyie Priprava smluvni Podpis najemni
najmu dokumentace smlouvy

Inzerce bytu

podndjemni
smlouvy

Spravce nemovitost m Asistentka

Spravabytua
Zadani smlouvy pravidelné
do systému reporty pro
majitele

Obrazek 16: Proces akvizice nového zakaznika
Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.3 Financni plan

Kapitola finan¢niho planu je vénovana stanoveni ptfedpokladanych vynost a nédklada,
které se budou s nové vzniklou pobockou v Praze pojit. Cilem je zjistit, zda bude tato
pobocka zivotaschopnd a zaroven, zda bude kladné pfispivat na uhradu naklada, které se
poji s chodem spolecnosti jako takové. Finan¢ni plan je zpracovan v pravdépodobné
a pesimistické varianté. Pravdépodobna, neboli realisticka varianta, koresponduje s cilem
spolecnosti, kterym je spravovat béhem péti let cca 4 % z celkového poctu pronajimanych
byt v Praze. Pesimistickd varianta poc¢itad s moznosti neuspéchu naplnéni stanoveného
cile, konkrétné se jedna o sniZzeni poctu spravovanych bytt o 30 %. Tato varianta by
mohla nastat v pfipad¢é, kdy by se spoleCnosti nepodaiilo navazat piedpokladana
strategickd partnerstvi s hypote¢nimi a realitnimi makléfi. I ptesto, Ze je tento vyvoj
nepravdépodobny, je tieba i s touto moznosti pocitat. Vzhledem k tomu, Zze odhadnout
budouci vyvoj na dobu del$i nez jeden rok je pomérné komplikované a ne pfili§ presné,
neni zpracovana optimisticka varianta finan¢niho planu. Za pifedpokladu extrémné
pozitivniho vyvoje bude tento plan po roce pisobeni pobocky piehodnocen a danému

vyvoji ptizptisoben.

5.3.1 Predpokladané vynosy — pravdépodobna varianta

Planovani trzeb je vzdy pomérné naro¢nou a citlivou ¢innosti. Planovani vychazi
z pétiletého cile spole¢nosti, kdy bude spole¢nost sméfovat k tomu, aby z celkového
poctu pronajimanych bytd v Praze dosahla na hranici 4 %. Na zakladé¢ empirickych
zkuSenosti bylo zjisténo, ze z kazdého spravovaného bytu lze o¢ekavat vynos v priméru
1 800 K¢ mésicné, pricemz pro dalsi roky je tfeba kalkulovat s primérnym navySovanim
vyse ngjemného, od které¢ho se tyto vynosy odviji. Od roku 2010 rostly meziro¢né ceny
najemného primérné o 5 %. Tato hodnota je tedy zohlednéna i pro budouci vyvoj trzeb,
kdy je mési¢ni vynos z kazdého bytu rocné navysen o 5 %. Dale je tfeba zohlednit
strategicka partnerstvi s nabytkaifskymi spolecnostmi, hypote¢nimi institucemi,
spole¢nostmi, které provadi rekonstrukce atd., ptfiemz z téchto partnerstvi mohou
plynout pro spolecnost dodate¢né vynosy formou provizi. I tento fakt je zohlednén
rustovym koeficientem, pficemz spolecnost predpoklada zhodnoceni na trovni 3 %.
Celkem je tedy predpokladan 8% rist vynosu z jednoho spravovaného bytu. Z Tabulky 8
je patrny vyvoj nabirani novych byt do spravy. Jednd se o kumulativni soucin a kazda

hodnota v sob¢ zahrnuje byty, které byly ziskany do spravy jiz v pfedchozim obdobi.
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Tabulka 8: Predpokladany pocet bytii ve spravé Idedlniho najemce do roku 2022

Pocet byti 2020 1230 1470 1730 2 000
Pocet byt 2021 2 300 2 750 3350 4 000
Pocet bytii 2022 4900 5800 7150 8 800

V Tabulce 9 jsou uvedeny predpokladané trzby v ndvaznosti na ptedpokladany pocet bytl
ziskanych do spravy. Do trzeb je zahrnuty rozdil mezi c¢astkou najemného
a podnajemného. V piipadé prvniho roku se tedy jedna o mési¢na trzbu z jednoho bytu
ve vysi 1800 K¢

Tabulka 9: Predpokladané rocni trzby

5.3.2 Priedpokladané naklady — pravdépodobna varianta

Niaklady na zarizeni kancelare

Z Tabulky 10 jsou patrné naklady, které budou provazet zafizeni prazské pobocky a bude
nutné je realizovat v prvnim mésici.

Tabulka 10: Ndklady spojené se zarizenim kanceldre

Konterencni zle |8 500 | 4800

s |8 | w0 | im0
ET R 1 S s L B
Nowbook |7 | 1gs00 | 1500 |

wonior |5 | za0 | 12000 |
Tiokia |0 60| esi0
Mobitniticon || 700 | 49000
Kancetifse potrony [IUSE a0
Swrowta |4 w0 | w0
Naoni [ e
Coonemaiag; I 5570 |
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Mzdové naklady

V ramci vypoctu mzdovych ndkladl je kalkulovano s primérnym meziro¢nim ristem
hrubych mezd o 5,1 %, coz je dlouhodoby trend vyvoje mezd ve staté. V Tabulce 10 je
uveden piehled celkové vySe ndkladii na mzdy stavajicich zaméstnanct, kterd kromé
hrubé mzdy zahrnuje také celkovou vysi zdravotniho a socialniho pojisténi placeného

zaméstnavatelem.

Tabulka 11: Planované mzdové rocni naklady

Mzdy v K¢ 2169840 | 2280502 | 2396807 | 2519045 | 2647516

Naklady na chod

M¢si¢éni nédklady na chod zahrnuji polozky najemného vcetné sluzeb, internetové
pfipojeni, udrzovaci néklady, které zahrnuji ndkup kancelaiskych potieb a drobné opravy,
naklady na mobilni tarify, které budou ve vysi 500 K¢ na jeden mobilni telefon a nakonec
cestovni naklady na cesty mezi prazskou a brnénskou poboc¢kou. Zminéné polozky jsou
patrné z Tabulky 12.

Tabulka 12: Mésicni naklady na chod
Polozka Castka v K¢&

Najemné 15530

Internet

UdrZovaci naklady 1500
Mobilni tarify 3500
Cestovni naklady 3000
Celkem 24 130

Tabulka 13 potom poskytuje ndhled na celkové ro¢ni néklady na chod, pficemz jejich
alespon o inflaci. Do vypoctu je tedy zahrnuta primérnd meziro¢ni hodnota inflace ve
vysi 2 %.

Tabulka 13: Rocni predpokladané naklady na chod

Naklady v K¢ [ 289 560 293 287 297 089 300 967 304 922
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Naklady spojené s marketingovymi aktivitami

Na zdkladé minulych zkuSenosti bylo zjisténo, Ze na jeden ziskany byt do spravy
Idealniho ndjemce je tteba vénovat v priméru 3000 K¢. Z tohoto diivodu jsou naklady na
marketing planovany v navaznosti na pocet ziskanych byti vramci kazdého roku,
pricemz jednotlivé marketingové aktivity, jak jiz bylo zminéno v ivodu kapitoly 4.2.2,
budou testovany a na zaklad¢ nich bude zvolen dalsi postup pro distribuci stanovené¢ho
rozpoctu.

Tabulka 14: Ndklady spojené s marketingovymi aktivitami

Naklady souvisejici se spravou byti

Naklady souvisejici se spravou nemovitosti zahrnuji pfedevs§im, jak je vidét v Tabulce
15, odménu pro externi spravce, ktefi budou dany byt spravovat a dale jsou zde zahrnuty
naklady souvisejici s rizikem, ze byt nebude obsazeny, a také rizikem toho, Ze byt bude
obsazen najemnikem, ktery nebude v budoucnu platit podnajemné. Ob¢ tato rizika byla
stanovena na zakladé odhadu a bude tedy nutné jejich vysi v budoucnu zpiesnit na
zékladé toho, jak se bude situace vyvijet.

Tabulka 15: Ndklady souvisejici se spravou jednoho bytu
Polozka Castka v K¢

Odména spravci 500
Riziko neobsazenosti bytu 50
Riziko neplatice 50
Celkem

Celkové ro¢ni naklady spojené se spravnou jednotlivych byt potom zobrazuje Tabulka
6.

-

Tabulka 16: Predpokiddané rocni ndaklady na spravu nemovitosti

Rok 2018 2019 2020 2021 2022
N na spravu v K¢| 1530000 | 5502 000 | 10968 000 | 21 105 000 | 44 940 000
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Celkové naklady
Na zékladé vyse popsanych dil¢ich ndkladi byly vypocitany celkové néklady, které jsou
predpokladany v souvislosti s provozem prazské pobocky a spravou bytl, jez bude
Idedlni ndjemce v ramci Prahy spravovat. Naklady jsou patrné z Tabulky 17.

Tabulka 17: Predpokidadané celkové rocni naklady

arsentpoutiy v [0S0

5.3.3 Vysledek hospodareni za ucetni obdobi — pravdépodobna varianta
Predpokladany vysledek hospodateni za ucetni obdobi nové vzniklé pobocky je sestaven
dle osnovy zjednoduseného vykazu zisku a ztraty. V Tabulce 18 je uveden na poslednim
radku.

Tabulka 18: Vypocet predpokladaného vysledku hospodareni za jednotliva obdobi

v | 0 | 0 | o | o | o
Mimrsangvi |0 | 0 | 0 | o | 0

Z Tabulky 18 je patrné, ze v prvnim ucetnim obdobi bude nové vznikla pobocka
pravdépodobné ve ztraté témeét 2,5 miliont. Jedna se o pomémné vysokou castku,
K jejimuz vzniku pfispély naklady spojené se zafizovanim pobocky a vyplatou mezd

zaméstnancl. Jedna se o prvni rok plisobeni na novém trhu, kdy akvizice byt do spravy
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v okamziku, kdy neni spole¢nost na trhu dostatecné¢ znama, je relativné¢ zdlouhavym
procesem. Proto lze oCekavat, Ze nartst spravovanych byt bude zpocatku radoveé pouze
Vv desitkach. Trzby proto nebudou v dostate¢né vysi, aby vyrovnaly celkové ndklady. Tato
ztrata bude financovana z vlastnich zdrojii spole¢nosti. V druhém roce plsobeni na
novém trhu je vSak jiz o¢ekavan meziro¢ni riist poctu spravovanych bytt o 100 %, coz
vyrazn¢ prispéje k vysi trzeb. K ristu nakladi ptispéji predevsim néaklady spojené
s marketingovymi aktivitami a spravou jednotlivych bytl. Nicméné jiz v druhém roce je
o¢ekavan vysledek hospodateni ve vysi téméf 6,7 miliont. V souvislosti s neustalym
rustem poctu spravovanych bytd a s rostoucim tempem jejich akvizice se predpoklada
vice nez dvojndsobny mezirocni trzeb. Naklady v ¢ase porostou také, ale pomalejSim
tempem nez je tomu u trzeb. Tento vyvoj ze zpisoben tim, Ze kazdy novy byt v budoucnu
generuje pravidelné vynosy, zatimco ndklady spojené s jeho akvizici jsou jednordzové.
Me¢sicni naklady spojené se spravou kazdého bytu tvoii priblizné tfetinu vynost. Zbytek
vynosu tak piispiva na mzdové naklady a ty, které se poji s chodem pobocky.

Z uvedené¢ tabulky vyse tedy vyplyva, Ze jiz v druhém roce svého plisobeni bude pobocka
plné€ zivotaschopna a bude spolec¢nosti kladné pfispivat na thradu nakladui, které se poji

s chodem spole¢nosti jako takové.

5.3.4 Predpokladané vynosy — pesimisticka varianta

Pesimisticka varianta zohlediiuje moznost, ze pocet byti ziskanych do spravy bude
030 % mén¢, nez je pavodni plan. Tabulka 19 zobrazuje pocty byti za jednotliva
ctvrtleti.

Tabulka 19: Predpokladany pocet bytit ve spravé Idedlniho ndjemce do roku 2022

Pocet bytii 2018 350

Pocet bytii 2019 700

Poget bytii 2020 1400

Pocet byt 2021 1650 1980 2400 2800
Pocet byt 2022 3450 4250 5150 6160
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Ptedpokladané trzby ze spravovanych byt jsou pro jednotlivé roky nasledujici:

Tabulka 20: Predpokladané rocni trzby

5.3.5 Predpokladané niklady — pesimisticka varianta

V souvislosti s niz§im poctem spravovanych byti budou zaroven niz§i marketingové
naklady, které zahrnuji pfedevsim ndklady na vyuzivani online kampani, které jsou
placeny az v okamziku, kdy na né¢ uzivatel klikne, a naklady souvisejici s programem
odmén za doporuceni bytu, ptipadné také odmeény realitnim a hypote¢nim makléitim. Oba
tyto druhy nakladd jsou vazany piimo na jednotlivé byty, proto lze predpokladat jejich
pokles v ptipadé nizsiho poctu. Dal§imi naklady, jez zaznamenaji zménu, jsou naklady

souvisejici pfimo se spravou jednotlivych bytovych jednotek.

Marketingové naklady

Pomérné snizeni marketingovych nékladt v souvislosti s poklesem poctu ziskanych byti
do spravy, je patrné z Tabulky 21.

Tabulka 21: Ndklady spojené s marketingovymi aktivitami

Naklady souvisejici se spravou byti

Tabulka 22 zobrazuje naklady spojené piimo se spravou jednotlivych bytt.

Tabulka 22: Predpokladané rocni ndklady na spravu nemovitosti

Predpokladané celkové ro¢ni naklady

Niz8i celkové néklady v jednotlivych letech jsou tedy, jak je vidét z Tabulky 23, niZsi
z divodu snizeni marketingovych nakladi a néakladd spojenych pfimo se spravou

jednotlivych bytd.
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Tabulka 23: Predpokiadané celkové rocni naklady

arsentpouciy v < | 2S60800|

5.3.6 Vysledek hospodareni za ucetni obdobi — pesimisticka varianta

Vypocet vysledku hospodateni dle pesimistické varianty, kdy doslo ke 30% snizeni trzeb,
je zobrazen v Tabulce 24. Vysledek hospodateni by v prvni roce byl zaporny stejné tak
jako v ptipad¢ realistické varianty, nicméné by se jednalo o vyraznéj§i ztratu. Jiz
v druhém roce svého plisobeni by pobocka generovala kladny vysledek hospodareni.
Ztratu z prvniho roku by vSak poboéka na rozdil od realistické Varianty, pokryla az ve
pln¢ sobéstacna a zaroven schopna piispivat na uhradu nékladd spojenych s chodem
spole¢nosti jako takové.

Tabulka 24: Vypocet predpokladaného vysledku hospodareni za jednotliva obdobi

v |0 | 0 [ 0 | o | o
imorsngve |0 | 0| 0 | o | o _
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5.4 Stanoveni rizik

Na spolecnost, ktera piisobi na trhu, ma vliv mnoho faktorti. Nékteré z nich je mozné
ptredvidat, jiné nikoliv. Vliv n¢kterych mtize spolecnosti pomoci k uspéchu, jiné pro ni
mohou naopak znamenat riziko. Je dulezité mit v této oblasti piehled a byt neustale ve
sttehu. Spole¢nost by méla byt schopnd vyuzit udalosti, jez ji mohou byt ku prospéchu
a zaroven by méla mit piehled o tom, jaké rizikové faktory ji mohou ovlivnit. Rizika, se

kterymi se spole¢nost muze na trhu setkat, je mozné rozdélit do néasledujicich skupin:

. ekonomicka rizika,
. finan¢ni rizika,

. legislativni rizika,
. zéasahy vyss§i moci.

Ekonomicka rizika jsou pro spole¢nost nejvyznamnéjsi v podobné nespravné odhadnuté
vySe planovanych trzeb. Planované trzby jsou ,,zdkladnim stavebnim kamenem
finan¢niho planovani a v okamziku, kdy je jejich odhad pfili§ nadhodnocen, spole¢nost
se muze dostat do vyraznych financnich problémi. Vyse trzeb mize byt vyrazné
ovlivnéna vyvojem na trhu s prondjmy, coz je bohuzel oblast, jez je aktudlné tézko
predvidatelnd. Za piedpokladu, ze do Ceské republiky dorazi trend ze zapadu, a sice
preference najemniho bydleni pfed osobnim vlastnictvim bytu, mél by se ndjemni trh
ubirat kladnym smérem. VySe trzeb muze byt také negativné ovlivnénd rizikem
neobsazenosti bytu a rizikem obsazeni bytu neplati¢em. V obou ptipadech nejen, Ze
spolecnost nepiijiméd platby za podndjem, ale musi navic majiteli nemovitosti platit
sjednanou vysi nagjemného. Témto situacim lze pfedchézet tim, Ze bude spolecnost do
spravy pfijimat jen takové byty, které nelezi v nezddoucich oblastech, nejsou ptili§ drahé
v poméru k jejich velikosti, lokaci a vybaveni a nebudou nevybavené nebo naopak
vybavené prilis. Neplaticim podndjemnikiim Ize ptedchazet dikladnym provéfovanim
jejich solventnosti jesté pied podpisem podnajemni smlouvy. Dalsim rizikem je vstup
novych konkurentll do odvétvi a ztrata diveéry zakaznikd. Je tedy dalezité konkurencni
okoli neustdle sledovat a v pripadé¢ néjaké inovace se tomuto vyvoji prizpusobit a
pfedev§im hledat nové moznosti, jak sluzbu zatraktivnit. Pro udrZzeni spokojenosti
zakaznikl je tfeba jim poskytovat sluzbu na maximalni mozné urovni, zachovéavat

v kazdé situaci profesionalitu a snazit se v rdmci moznosti jim vychazet vstfic.
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Finan¢ni rizika souvisejici se zménou vySe urokovych sazeb na spolecnost pilisobi
nzprostiedkované®. Aktudlni situace velmi nizkych urokovych sazeb stdle pilisobi
pozitivné na nakup nemovitosti. V soucasné chvili je pro investory vyhodnéjsi koupit
nemovitost a tu pronajimat a realizovat vynosy v podobé najemného, nez penize
investovat do srovnateln¢ rizikovych cennych papirdi, prostfednictvim kterych by
realizovali vyrazné nizsi vynos. V okamziku, kdy se situace zméni a dojde k vyraznému
rustu urokovych sazeb, jednak dojde k poklesu realizace investic do nemovitosti
a zaroven se aktualni majitelé mohou rozhodnout nemovitost prodat a investovat své
penize jinym zpusobem. To mize vyrazné ovlivnit celkovy potencidl trhu a zmensit tak
cilovou skupinu.

Potencionélni riziko zasahem vys$i moci pro spolecnost vznika v okamziku, kdy dojde
k podpisu ngjemni smlouvy, avSak neni aktivni smlouva podndjemni. V ptipadé, ze je
dana nemovitost poni¢end pozarem, povodni, inikem plynu ¢i jakoukoliv jinou pfirodni
katastrofou, nese za tyto Skody zodpovédnost spolecnost. I pies to, ze pravdépodobnost
vzniku téchto udalosti, navic v ¢ase, kdy v byté neni zadny podndjemnik, je pomérné
mald, je vhodné se proti takovym udélostem pojistit.

Rizika souvisejici s legislativnimi zménami je téeba aktivné sledovat. Rada vyhod, které
v najemni a podnjemni smlouvé. Jedna se napiiklad o moZnost do podnajemni smlouvy
zanést zdkaz koufeni v byté nebo zdkaz doméacich mazlickl. V ptfipadé zmény
Vv legislativé tykajici se problematiky pronajiméni nemovitosti, je tfeba, aby byla
spolecnost pln¢ informovana.

Vyse popsand rizika jsou shrnutd do tabulky, ze které je patrny také odhad
pravdépodobnosti, Ze se toto riziko vyskytne. Pravdépodobneost je vyjadiena na stupnici
od 0 do 1, pfi¢emZ vynasobenim 100 ziskame procento pravdépodobnosti vzniku. V
intervalu (0;0,2) je riziko velmi nepravdépodobné, (0,2;0,4) je riziko nepravdépodobné,
(0,4;0,6) riziko neutralni, (0,6;0,8) je riziko pravdépodobné a v intervalu (0,8;1) se jedna
o riziko vysoce pravdépodobné. Vaha dopadu téchto rizik na spolecnost je vyjadiena
také na stupnici od 0 do 1, a je urcena intervaly: (0;0,2) velmi nizka az nulovd mira
dopadu, takové dusledky, které firmu nijak neovlivni, (0,2;0,4) nizkd mira dopadu,

(0,4;0,6) sttedni mira dopadu, (0,6;0,8) vysoka mira dopadu, (0,8;1) velmi vysoka mira
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dopadu, takovy vliv, ktery by pro spole¢nost mohl znamenat zésadni finan¢ni a existencni
problém.

Jak je vidét v Tabulce 25, nejrizikovéj$im faktorem jsou ekonomicka rizika, konkrétné
Spatné odhadnuté trzby a zarovei riziko neobsazenosti bytu. Vzhledem k tomu, Ze plan
trzeb je stanoven maximalné realisticky, hodnotim tento faktor jako nepravdépodobny.
Je vSak dilezité plan trzeb pribézne vyhodnocovat a v ptipadé odchylek jej aktualizovat.
DalSim velice nebezpecnym rizikem je moznost ztraty divery zakaznikd, proto je tieba
poskytovat sluzby na maximalni mozné Grovni a pokud mozno fesit ptipadné problémy
prozékaznickym zpusobem. Jako riziko, které miize nastat s nejvetsi pravdépodobnosti,
hodnotim zménu vyse urokovych sazeb, nicméné je to faktor, ktery by spole¢nost nemél
zasdhnout pfili§ zdsadnim zptisobem. V okamziku, kdy majiteli bude zajisténa dostatecné
atraktivni vynosnost z pronajimani bytu, bude pro né¢ho tato moznost pravdépodobné stale

zajimavéjsi, nez prosttedky investovat do cennych papirti. Velkou pravdépodobnosti je

také ohodnocena moznost vstupu novych konkurentti do odvétvi.

Tabulka 25: Hodnoceni rizik

o Kategori h
Riziko a_e_go - Cv)d ad . | Dopad MozZné opatreni
rizika pravdépodobnosti
S v 1 r h r 1 r
S;jatne odhadnuté Ekonomické 0.1 Vy co)dnocenl planu
trzby po pul roce provozu
: Riziko zahrnuto do
rozpoctu

Poniceni
podnajemnikem

Vstup novych
konkurencnich Ekonomické
firem

R|2|kc3 zahrnuto do
rozpoctu

Poskytovat
zakaznikim sluzby
na nejvyssi urovni
Poskytovat
zakaznikim sluzby

Ztrata diveéry
stavajicich Ekonomické
zakaznikd

Zmeéna vyse

na nejvyssi urovni

Snazit se
0,3 maximalizovat
majiteli vynosnost

Financ¢ni
urokovych sazeb

Poniceni bytu
Vv dobé
neobsazenosti

Zasah vyssi
moci

Sjednat plosné
pojisténi
Znevihodnéni Aktivné sledovat
vy > ey
. . Sy zmeny v legislativeé
podnajemni Legislativni yVies

a prizpusobovat
smlouvy przp

sluzbu
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ZAVER

Hlavnim zdmérem diplomové prace je piiprava podkladi k uspésné realizaci expanze
sluzby Ideélni ndjemce na novy trh do Prahy. Tato expanze bude realizovana zac¢atkem
roku 2018. Prace je pojata jako podnikatelsky zamér pro jiz existujici spole¢nost a jeho
navrhy respektuji jeji potieby.

Podnikatelsky zamér byl zpracovan na zékladé teoretickych podklada a vypracovanych
analyz jak vnitiniho, tak i vnéjSiho prosttedi spolecnosti. V ramci analyz byly zpracovany
PEST analyza, Porterova analyza péti konkuren¢nich sil, byl zhodnocen stavajici
marketingovy mix spolecnosti a vysledky predeslych analyz byly shrnuty v ramci SWOT
analyzy. Ztéchto analyz mimo jiné vyplyvd vyraznd konkuren¢ni vyhoda oproti
spole¢nostem pusobicim v tomto odvétvi. Jedna se o fakt, Ze spole¢nost s majiteli bytu
podepisuje najemni smlouvu a tim se pfimo stava najemnikem bytu a garantuje tak
majiteli stabilni pfijem. Na rozdil od ostatnich spole¢nosti, které ptijimaji byty pouze do
spravy a ndjemniky nésledné hledaji, tim vSak majiteli bytu neposkytuji garanci stabilniho
pfijmu. A navic si tyto spolecnosti nemohou dovolit klast vyssi pozadavky
podndjemnikiim. Tyto sluzby vSak poskytuji za srovnatelnych financ¢nich podminek,
ptiblizné tedy 10-15 % z ceny Cistého ndjemného. Konkurenc¢ni prostiedi je vSak v tomto
odvétvi pomémeé silné, je tedy tieba konkurenci neustale sledovat a v ptfipad¢€, ze se na
trhu objevi novy subjekt, ktery by majitelim byt nabidl atraktivné&jsi sluzbu, je tieba se
tomuto vyvoji pfizpusobit.

Pro vstup na novy trh je zpracovan marketingovy, organizacni a finan¢ni plan. Co se tyka
marketingového planu, poukazuje na moznost poskytovat v ramci Prahy sluzbu za
vyhodnéjSich finan¢nich podminek alesponi z po€atku a drzet se na niz8i hranici rozmezi,
tedy okolo 10 % z ceny Cistého najemného, tim zajisti jeSté vétsi atraktivitu sluzby. Byl
také vybran vhodny kancelaisky prostor, ktery bude slouzit jako zdzemi zaméstnanciim
a pro osobni schiizky s klienty. V ramci propagace je doporuceno se zaméfit predev§im
na online kampang, které umoznuji presné zacileni a méfitelnost vysledkll. Zaroven je
vhodné se také zaméfit na cClanky v mésicnicich jednotlivych méstskych casti.
Organizacéni pldn se v€nuje pfedevS§im stanoveni nov€ vzniklych pracovnich pozic,
kterych bude celkem pét. Cilem finan¢niho planu bylo zjistit, zda bude prazska pobocka
V horizontu péti let plné€ ,,zivotaschopna“ a zda bude kladné ptispivat na thradu naklada

centraly v Brn¢ a podilet se na tvorbé zisku. Tento predpoklad byl potvrzen i ptes to, Ze
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V prvnim roce je ofekavana ztrata. V dalSich letech je vSak i v pfipad¢ pesimistické
varianty vyvoje ptedpokladana tvorba kladného vysledku hospodareni, ktery by v piipadé
realistické varianty mél v patém roce plsobeni dosdhnout na Uroven piiblizn¢ 112
milionii K¢.

V zavéru prace jsou zpracovana rizika, jez mohou tspé$nou expanzi spole¢nosti ovlivnit.
Jako nejvice nebezpecné se jevi riziko Spatné urcenych ptredpokladanych trzeb, riziko
neobsazenosti bytu a jeho poniceni a riziko ztraty duvery zdkazniki. Proti t€émto rizikim
jsou zaroven navrhnuta opatieni.

Diplomové prace se zabyva redlnym zamérem firmy a poskytuje konkrétni navrhy pro
uspésny vstup na novy trh. Zpracovanim téchto navrhti byly splnény hlavni i dil¢i cile

prace.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

CNB — Ceska narodni banka

CPM — cena za tisic zobrazeni

CZK — Koruna ¢eska

CSSD — Ceska strana socialné demokraticka

CVUT — Ceské vysoké uéeni

CZU — Ceska zemé&délska univerzita

DPH — dan z piidané hodnoty

EU — Evropské unie

EUR - Euro

HDP — hruby domaéci produkt

IT — informacni technologie

JIC — Jihomoravské inovacni centrum

ODS — Obcanskéa demokraticka strana

PEST — analyza politickych, ekonomickych, socialnich a technologickych faktorti
PPC — cena za jeden proklik

RK — realitni kancelar

SMART - cile konkrétni, méfitelné, dosazitelné, realistické a ohraniCené v ¢ase
SWOT — zhodnoceni silnych a slabych stranek, hrozeb a ptilezitosti podniku
TACR — Technologicka agentura Ceské republiky

VH — vysledek hospodateni

VSE — Vysoké uéeni ekonomické

VZP — Vseobecna zdravotni pojiStovna

4P — prvky marketingového mixu (cena, produkt, distribuce, propagace)
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PRILOHY

KONTROLA VASEHO BYTU

ADRESA: MAJITEL:

DATUM KONTROLY:

STAV BYTU:

SPOTREBICE:

VYBAVENI BYTU:

KOURENI / ZAPACH:

POCET OSOB/DETi V BYTE: L
ZVIRATA:
PROVERENI:

POZNAMKY:

VAS SPRAVCE:

PODPIS:

Priiloha |: Graficky navrh reportu
Zdroj: Vlastni zpracovani



